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La presenta tesis presenta el tema de la arquitectura modular y permeable aplicada a un conjunto 
habitacional ubicado en el distrito del Cercado de Lima en Barrios Altos junto al margen del río 
Rímac en la ciudad de Lima. Se propone para esta tesis ubicar el conjunto habitacional en un 
terreno libre y disponible de la Municipalidad Metropolitana de Lima la cual se encuentra 
actualmente en desuso y también se encuentra dentro del área que plantea intervenir el proyecto 
Rio Verde, proyecto del Arquitecto Augusto Ortiz de Zevallos el cual propone cambiar y 
mejorar el paisajismo de Lima. Este proyecto fue promovido durante el periodo de la alcaldesa 
Susana Villarán, sin embargo, fue rechazado por el actual alcalde de Lima Luis Catañeda Lossio 
reemplazándolo por el by pass de la Av. 28 de Julio y el cual el electo alcalde de Lima Jorge 
Muñoz evalúa su viabilidad para dar inicio a su ejecución durante su gestión. 
 
Como entorno al terreno seleccionado también encontramos el conjunto de viviendas Martinete, 
claro ejemplo de que la zona ha sido antes estudiada con la finalidad de mejorar la calidad de 
vida de sus vecinos. Lo que se busca de este proyecto es que sea parte de todo un conjunto de 
programas de desarrollo de viviendas y de mejoras urbanísticas y paisajistas, que este ubicado 
en una zona cultura e históricamente importante. 
 
Con la presencia de este proyecto se puede lograr la mejora de su entorno inmediato, de su 
espacio urbano y una mejor calidad de vida mejorando así el circuito turístico que actualmente 
está abandonado al no funcionar como un todo engranando las distintas zonas del centro 
Histórico de Lima con su entorno inmediato. La ubicación estratégica dentro de Lima 
Metropolitana es fundamental para la revalorización futura de las viviendas. Por este motivo, se 
plantea diseñar un conjunto habitacional dando énfasis a un carácter espacial y arquitectónico 
permeable completamente distinta a la percepción espacial y ambiental que se tiene actualmente, 
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I.2 JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 
 
Uno de los temas de mayor importancia y complejidad ha sido la vivienda, esto debido a la 
necesidad y derecho que tiene todo ser humano a tener una vivienda digna. Se ha visto el interés 
de este tema tan importante en todos los países del mundo tanto así que sus gobiernos han creado 
políticas para afrontar esta necesidad, con temas que abarcan de lo social, económico, ambiental 
hasta cultural. Las políticas de vivienda para ser aplicadas de la mejor forma toma en 
consideración algunos aspectos importantes para poder intervenir; como es la necesidad de una 
determinada población (demanda) la mucha o poca oferta de viviendas en la zona, la 
tugurización, el aspecto cultural y el aspecto socioeconómico, puntos fundamentales para 
plantear una solución al problema de vivienda en determinada zona del país. 
 
Para nuestro proyecto el plan de desarrollo en materia de vivienda plantean una serie de 
alternativas arquitectónicas que van de la mano con el aspecto social y cultural de la zona a 
intervenir ya que el diseño de las viviendas deberá adaptarse a las necesidades de sus usuarios 
tomando como factores importantes para el diseño los grupos de residentes (edades de los 
residentes de la zona) tanto permanentes como visitantes, se toma en cuenta también las 
cantidades de integrantes por familias ya que de esto dependerá las dimensiones de las 
viviendas. Se debe tomar en cuenta como otro aspecto importante para el diseño de las viviendas 
los tipos de materiales y sistema constructivo ya que de esto dependerá la inversión tanto de la 
constructora o promotora como de cada una de las familias que desean adquirir una vivienda, 
tomando también en cuenta el factor económico y social de los residentes del entorno inmediato 
como la de los distritos aledaños al proyecto. La orientación de la edificación para temas de 
ahorro de energía y ventilación natural también es un factor importante a tomar en cuenta. Otro 
aspecto muy importante es la densidad de habitantes por hectárea permitidos en el terreno 
materia de la presente tesis ya que de ello dependerá la cantidad de viviendas a implementar 
dentro del conjunto habitacional sin dejar de lado los parámetros urbanísticos vigentes. Es 
importante también para el proyecto generar servicios complementarios que van de la mano con 
las necesidades de los residentes de la zona, así como los futuros residentes del conjunto 
habitacional con ello se quiere lograr un mejor servicio no solo como vivienda sino como calidad 
de espacio en donde vivir. Por último, lo que se quiere lograr con la propuesta del conjunto 
habitacional es integrar el entorno con la vivienda generando así la interrelación entre 
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actividades y calidad de espacio, siendo el contacto con el entorno, la funcionalidad y calidad 
de los espacios lo importante en el proyecto. 
 
Por lo manifestado, el tema de la tesis está comprendido dentro del tema “Conjunto 
Habitacional” en el cual se hace énfasis en la arquitectura permeable y modular en donde se 
aplican conceptos relacionados a la arquitectura de la vivienda colectiva y el espacio urbano de 
calidad. Parte de la propuesta arquitectónica serán las calles elevadas, la conexión con el 
entorno, es decir la conexión directa entre la vivienda y la calle. 
 
 El proyecto de la tesis tiene un contexto especial, ya que la zona en la que se contempla 
implementar el conjunto habitacional se encuentra dentro de distintos proyectos tales como de 
la Municipalidad de Lima Metropolitana tales como: 
 
 Plan Específico de Barrios Altos (Cercado de Lima y El Agustino) 2014-2025. 
 Proyecto Rio Verde (Ver Imagen 01). 
 Vía Expresa Línea Amarilla. 
 
Este tipo de conjuntos habitacionales o residenciales se ha venido fomentando en el Perú desde 
fines de los años 40 hasta la actualidad, en el cual en los últimos años solo se han planteado 
propuestas aisladas las cuales no integran a la vivienda con su entorno. 
 
Respecto a la escala del proyecto propuesto, en el país se tiene referencias más resientes como 
el Conjunto Residencial Martinete, El Conjunto Habitacional La Muralla que formo parte del 
Primer Proyecto de Renovación Urbana fomentada por la Municipalidad de Lima 
Metropolitana. Un poco más atrás en el tiempo tenemos como referencia a La Unidad Vecinal 
N°3, La Unidad Vecinal de Matute, La unidad vecinal de Mirones, la residencial san Felipe por 
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I.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
I.3.1 PROBLEMA PRINCIPAL 
El planteamiento del problema básicamente radica en la pregunta: ¿Cómo diseñar un conjunto 
habitacional con criterio modular y permeable teniendo como principal actor la presencia del 
río Rímac relacionándose a la vez con el futuro proyecto Rio Verde? 
La finalidad es que el Conjunto Habitacional Modular Permeable pueda interactuar de manera 
paisajista y verse integrada con su nuevo entorno; añadiendo a este problema la falta de 
tratamiento paisajístico y de áreas de esparcimiento en toda la zona de estudio. 
 
I.3.2 PROBLEMAS COYUNTURALES 
 Gran cantidad de demanda de viviendas en Lima Metropolitana. 
 Déficit cuantitativo habitacional en el distrito del Cercado de Lima. 
 
Para el 2018 el estado peruano planifica la entrega de 67,000 viviendas sociales a nivel nacional. 
Para Lima Metropolitana las ventas de viviendas en el mes de marzo ascendieron a 1,085 
unidades un 32% de crecimiento respecto a marzo del 2017. De las 1,085 unidades de viviendas, 
Imagen 01: Fuente: http://archivo.elcomercio.pe/visor/1798921/1081022-rio-verde-que-pierden-
limenos-anulacion-proyecto-noticia 
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560 corresponden a la vivienda social y 525 son viviendas residenciales (ADI Perú)1. Este 
crecimiento en las ventas de viviendas obedece al gran impulso de los programas como 
MiVivienda Verde, MiVivienda, Techo Propio, las cuales ayudan a agilizar las ventas de 
viviendas sociales a nivel nacional. Para el caso de Lima Centro que está integrado por los 
distritos de Cercado de Lima, Rímac, Breña, la Victoria y San Luis, según datos proporcionados 
por la Cámara peruana de la Construcción (CAPECO) las ventas de viviendas en el Cercado de 
Lima es la que tiene mayor venta acumulada de inmuebles residenciales en los últimos 13 años, 
sin embargo, el distrito de Breña lo sobrepasó desde el 2013 siendo ahora el distrito con mayor 
venta de viviendas en Lima Centro. Para el caso del distrito del Rímac destaco en ventas en el 
2013 y 2014 pero luego las ventas descendieron, mientras que los distritos de La Victoria y San 
Luis registran una participación menor en las ventas de viviendas. Es así que el distrito de Breña 
concentra el 44.5% de las ventas; mientras que el distrito del cercado de Lima a reducido su 
participación a un 34.5%. El distrito del Rímac (9.0%), La Victoria (6.3%) y San Luis (4.4%). 












Otros de los factores que influyen en la venta de departamentos en cada uno de los sectores son 
el tamaño de las viviendas, según CAPECO, Lima Centro registra las viviendas más pequeñas, 
respecto a los tamaños promedios en otros distritos de la capital, los cuales están entre 82 y 
128m2. Este factor es determinante tanto para la oferta como para la demanda de la vivienda en 
nuestra zona de estudio ya que como analizaremos más delante las familias que demanda nuevas 
viviendas oscilan entre los 3 a 5 integrantes por familia. En el Cercado de Lima, las viviendas 
                                                          
1 Recuperado de: https://andina.pe/agencia/noticia-ventas-viviendas-nuevas-crecieron-32-marzo-lima-
metropolitana-708010.aspx. 
Imagen 02: Fuente: CAPECO: https://gestion.pe/economia/lima-centro-precio-tamano-venden-
viviendas-228954 
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oscilan de entre 63 y 76m2; en el distrito de breña, de 62 y 75m2; mientras que, en el distrito de 
San Luis, de entre los 64 y 80m2.2 Para el proyecto materia de esta tesis en base al análisis de 
los factores poblacionales, socioeconómicas y culturales determinaremos un rango adecuado en 
metros cuadrados para el planteamiento de nuestras viviendas que vaya acorde con las 
necesidades de las familias de la zona de Barrios Altos, así como las zonas de los distritos 
aledaños como el distrito del Rímac, El agustino, La victoria. 
 
En la actualidad las propuestas de las distintas constructoras dejan de lado el carácter de la 
calidad del espacio arquitectónico para el diseño de las viviendas o conjuntos residenciales; 
edificando en su gran mayoría proyectos de baja calidad con la finalidad de abaratar costos y 
elevar las ventas. Por lo expuesto, el proyecto desarrollado dentro de la presente tesis busca 
actuar como un detonante de respuestas arquitectónicas en otros barrios similares aledaños a la 
ribera del río Rímac con la finalidad de potenciar al máximo la capacidad de cada conjunto 
habitacional siendo un hito en el cual los residentes a ser beneficiados mejoren su calidad de 
vida. 
 
I.3.3 PROBLEMAS ESPECÍFICOS 
Analizando los factores que determinan el problema principal y los problemas coyunturales nos 
hacemos las siguientes interrogantes: 
 
¿Cómo diseñar un conjunto habitacional modular y permeable que reduzca la tugurización de 
las zonas residenciales del entorno? 
 Viviendas con áreas adecuadas para la cantidad de habitantes por familia. 
¿Cómo diseñar un conjunto habitacional dentro de una zona que carece de paisajismo y espacios 
públicos?  
 Diseñar espacios domésticos reconocibles para las actividades: necesarias, opcionales, 
sociales. 
 Diseñar calles elevadas con la finalidad de crear una relación interior-exterior en las 
viviendas. 
¿Cómo diseñar un conjunto habitacional teniendo como principal actor la presencia del río 
Rímac a su vez teniendo en cuenta la existencia de un proyecto como Rio Verde? 
 Diseñar espacios públicos, semipúblicos, privados y semiprivados. 
 Diseñar espacios exteriores de calidad. 
 Diseño permeable que garantice la interrelación entre los espacios privados y públicos. 
                                                          
2 Recuperado de: https://gestion.pe/economia/lima-centro-precio-tamano-venden-viviendas-228954 
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Por lo expuesto, se plantea el problema de diseñar un conjunto habitacional de carácter social 
que contribuya a mejorar la calidad de vida de los pobladores de la zona y sus residentes. El 
diseño estará basado en una trama modular con lo cual se obtendrá módulos que lleve a obtener 
viviendas flexibles, generando en ocasiones áreas verdes en vez de módulos de viviendas 
llegando en su conjunto a establecer espacios permeables que contribuirá a la mejor aceptación 




I.4.1 OBJETIVOS GENERALES 
Diseñar un conjunto habitacional que mejore la calidad del espacio público, mejorando también 
la calidad de vida de sus habitantes y de las actividades que se puedan generar dentro del 
conjunto y en su entorno inmediato. Se propondrá para ello el diseño una arquitectura modular 
y permeable con la cual se pueda generar espacios públicos y semipúblicos, espacios privados 
y semiprivados en calles elevadas y en todo el conjunto habitacional.  
 
I.4.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
Cuando los ambientes exteriores son de poca calidad, sólo se llevan a cabo las actividades 
estrictamente necesarias. Cuando los ambientes exteriores son de buena calidad, las 
actividades necesarias tienen lugar más o menos con la misma frecuencia; pero tienden 
claramente a durar más, pues las condiciones físicas son mejores. Sin embargo, también 
habrá una amplia gama de actividades optativas. (Gehl, 2018, pág. 19). 
Los objetivos específicos a tomar en cuenta son los siguientes: 
 Conocer el contexto histórico en el cual se desarrollaron las primeras Unidades 
Vecinales, Conjunto residenciales con carácter social y dentro de un plan promovido por 
el gobierno de turno. 
 
 Analizar las características del lugar donde se plantea la implementación del proyecto, 
teniendo en cuenta las características de las nuevas y antiguas edificaciones construidas 
en el Cercado de Lima. 
 
 
 Analizar la situación actual de los residentes de la zona cercana al proyecto, así como su 
entorno inmediato. 
 
 Evaluar el medio ambiente e impactos ambientales considerando el reglamento vigente. 
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 Evaluar la infraestructura de servicios para la factibilidad del proyecto. 
 
 Evaluar las alternativas constructivas a utilizar teniendo en cuenta el nivel 
socioeconómico al que se quiere apuntar dándole énfasis en la calidad de espacio que se 
propondrá al futuro residente permanente del complejo habitacional, así como a los 
residentes aledaños al proyecto. 
 
 
 Analizar conceptos de diseño que logren una conexión entre los residentes y los espacios 
públicos. 
 
 Analizar y proponer espacios públicos, semipúblicos, privados y semiprivados con la 




 Diseñar un conjunto habitacional que forme parte de su entorno, lo transforme y mejore 
los espacios, con la finalidad de generar espacios que interactúen entre el conjunto 
habitacional y el proyecto la propuesta del proyecto Rio Verde. 
 
I.5 ALCANCES Y LIMITACIONES 
 
I.5.1 PARA EL ESTUDIO 
 Dentro del tema de conjunto habitacional solo profundizaremos aquellas en las cuales se 
desarrollan dentro del tema permeable, social y que cuenten de alguna manera con un 
diseño modular. 
 Estudiaremos de manera general la evolución de las viviendas en el Perú. 
 Se realizará un análisis de factibilidad de la implementación de la propuesta en el terreno 
destinado para el conjunto habitacional teniendo en cuenta sus actividades 
complementarias como los espacios comerciales planeando así una propuesta distinta en 
la zona. 
 Se realizará un análisis del usuario teniendo en cuenta los grupos de edades, situación 
socioeconómica y sociocultural. 
 
I.5.2 PARA EL PROYECTO 
El proyecto está localizado en la intersección del Jr. Amazonas con el Jr. Prolongación 
Amazonas, en el distrito de Cercado de Lima en la zona de Barrios Altos en el departamento de 
Lima, en esta ubicación se cuenta con el terreno que abarca un área de aproximadamente 
9,297.87m2. 
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 Desarrollaremos un anteproyecto arquitectónico completo para la obtención del título tal 
como lo especifica las normas vigentes de Grados y Títulos. 
 Los criterios de diseño del proyecto estarán basados en los conceptos desarrollados 
dentro de la arquitectura de los conjuntos habitacionales. 
 




 El diseño para el proyecto se enfoca en el desarrollo de viviendas y de espacios 
comerciales en el primer nivel del conjunto habitacional, también contempla espacios 
para actividades complementarias como veremos en el desarrollo de la presente tesis. 
 
 A nivel de anteproyecto se desarrollará dos componentes más representativos del 
proyecto materia de la presente tesis como lo son: Zona de viviendas (bloque 
representativo) y la Zona de verde (calles aéreas, espacios privados y semiprivados, 
públicos y semipúblicos). 
En el área de terreno destinada para el Conjunto Habitacional Modular Permeable se dará énfasis 
a 04 zonas: 
 Zona de viviendas. 
 Zona Comercial. 
 Zona de estacionamientos. 
 Zona recreacional. 
 
I.6 METODOLOGIA  
 
I.6.1 METODO GENERAL 
 
Para un mejor desarrollo y entendimiento de la presente tesis es necesario el estudio en cinco 
etapas, las cuales se describen a continuación: 
 
 1er Etapa: Generalidades 
En esta primera etapa se identificará el problema de estudio y se recopilará toda la 
información necesaria tanto bibliográfica y digital relacionada al tema de la tesis con la 
finalidad de identificar los objetivos generales, los objetivos específicos materia de la 
solución del problema. 
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Se evaluará el proyecto en base a los problemas, justificación y objetivos identificados, 
teniendo en cuenta el aspecto social, económico y medioambiental. 
 
 2da Etapa: Tipo de estudio y características del método a seguir 
En esta segunda etapa se revisará toda la información recopilada en la primera etapa con la 
finalidad de formular nuestra propuesta. Esta información se recopilará a través de fuentes 
escritas como libros y revistas, también se optará por la recopilación de información a través 
del análisis exploratorio de experiencias de Programas o Proyectos de Viviendas de interés 
social en Lima. 
 
 3era Etapa: Análisis de la información 
En esta etapa se procederá al análisis de la información recopilada en las dos etapas 
anteriores, con la finalidad de obtener referentes nacionales e internacionales que contribuya 
de manera sustancial a determinar la propuesta de la tesis. Se desarrollará las conclusiones 
que arroje el análisis previo indicado, determinando de esta manera el carácter del proyecto 
en materia de vivienda permeable y modular. 
 
 4ta Etapa: Desarrollo de la propuesta arquitectónica 
En esta etapa se procederá con el desarrollo del proyecto arquitectónico teniendo en cuenta 
el análisis del problema y de la justificación del mismo. Es sumamente importante de la 
solución que se plantea para el proyecto esté vinculada con las necesidades de los usuarios 
residentes, tanto los permanentes como los temporales. 
 
 5ta Etapa: Desarrollo del Anteproyecto arquitectónico 
Como última etapa de nuestro método de estudio se presentará los primeros esquemas de 
diseño del anteproyecto el cual ira evolucionando en el tiempo debido a las críticas realizadas 
con el asesor de tesis concluyendo con la elaboración del proyecto del Conjunto Habitacional 
Modular Permeable a nivel académico teniendo en cuenta las especialidades de arquitectura, 
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II.1 MARCO TEÓRICO 
Es de suma importancia esta etapa ya que aquí se analizará las principales teorías que estarán 
relacionadas con el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Flexible. 
 
II.1.1 BASE TEÓRICA 
Las distintas soluciones planteadas por los programas de viviendas impulsadas por el gobierno 
de nuestro país no satisfacen del todo las necesidades funcionales, espaciales y de tipología de 
vivienda ya que en su mayoría esta ajena a la realidad de los usuarios esto debido a que no se 
realiza un estudio adecuado a nivel sociocultural, socioeconómico y de calidad de espacios a 
ofrecer como lo son los espacios de recreación. Con la finalidad de poder contribuir con el 
diseño de un proyecto viable con calidad de espacios para las viviendas, diseñadas acorde a las 
necesidades de los futuros usuarios con marcados sectores dentro de ella como lo son; el espacio 
social, el espacio privado y el espacio de servicio que definen y ordena claramente la circulación 
dentro de la vivienda. A esta primera contribución al proyecto debemos agregar el diseño 
arquitectónico de todo el conjunto habitacional en el cual se desea hacer énfasis a los espacios 
jerárquicos como lo son; los espacios públicos, semipúblicos, semiprivados y privados. Por ello 
es necesario analizar la calidad del espacio urbano de manera macro aplicadas a ciudades, para 
luego pasar por el análisis más detallado aplicado a las viviendas y en nuestro caso particular a 
nuestro proyecto del Complejo Habitacional Modular Permeable. 
 
II.1.1.1 ASPECTO TEORICOS SOBRE LA VIVIENDA Y LAS PERSONAS QUE LO 
HABITAN. 
 
 LA VIVIENDA 
En teoría las viviendas es una edificación o una unidad de varias edificaciones independientes, 
las cuales tienen el propósito de habitar a las personas ya sea solo o un grupo de familia. Las 
viviendas para determinada persona o conjunto de persona pueden ser de forma temporal o 
permanente. Estas viviendas deben contar con un techo ya sea de material noble como cualquier 
otro material que otorgue protección a sus inquilinos, debe tener también un acceso directo a la 
calle ya sea por un área común, pasaje o patio.  
 
Una extensión de la vivienda es la Vivienda Particular, que son habitadas por un grupo de 
personas que tienen un vínculo sanguíneo. En estos casos podemos identificar siete tipos de 
viviendas: 
- Casa independiente. 
- Departamento en edificio. 
- Vivienda en quinta. 
- Vivienda en vecindad (callejón, corralón, o solar). 
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- Choza o cabaña. 
- Vivienda independizada. 
- Entre otros tipos. 
 
También se puede contar con Viviendas Colectivas, las cuales cumplen una función muy 
especial ya que albergan a una cantidad de personas que no cuentan con parentesco sanguíneo, 
sin embargo, deben estar sujetos a normas administrativas para hacer la vida dentro de estas 
viviendas ordenada. Entre ellas tenemos las viviendas institucionales como hospitales, clínicas, 
cárcel, centro de readaptación, aldeas infantiles, asilos, orfanatos, etc. También encontramos en 
este grupo las de carácter religioso como convenios, monasterios; educativos como colegios, 
universidades, escuelas de educación, escuelas militares. 
 
Podemos resumir que las viviendas definitivamente es la pieza fundamental para que una 
organización de personas, instituciones o cualquier orden religiosa pueda realizar sus 
actividades y de esta manera desarrollarse. En ese contexto el carácter de esta tesis se basa en la 
vivienda y su importancia para la comunidad.  
II.1.1.2 ASPECTO TEORICOS SOBRE EL ESPACIO URBANO 
 
Para todo proyecto arquitectónico de vivienda se debe tener en cuenta la calidad de espacio que 
se debe generar en el exterior de ella, aun siendo este campo completamente complejo ya que 
obedece no solo a las necesidades de los usuarios sino también a la sociedad que forma parte 
del entorno urbano. Por ello analizaremos los aspectos más importantes sobre el espacio urbano 
según la teoría planteada por de Jan Gehl en su obra “La humanización del espacio urbano: La 
vida social entre edificios” y concluiremos con aplicar lo analizado en nuestro proyecto del 
Complejo Habitacional Modular Permeable. 
 
 CALIDAD DE LOS ESPACIOS EXTERIORES 
Según Jan Gehl, existe tres tipos de actividades exteriores definidos las cuales son realizadas en 
la calidad de los espacios públicos: Actividades necesarias, actividades opcionales y actividades 
sociales o resultantes. 
“A grandes rasgos, las actividades exteriores realizadas en los espacios públicos se pueden 
dividir en tres categorías, cada una de las cuales plantea exigencias muy distintas al entorno 
físico: actividades necesarias, actividades opcionales y actividades sociales” (Gehl, 2018, pág. 
18). Las actividades a la que hace referencia Jan Gehl son las actividades cotidianas como la 
podemos tener nosotros, es decir, el salir de casa y dirigirnos al trabajo, en ese lapso de tiempo 
se genera una actividad en la parte externa a nuestra vivienda. Otro claro ejemplo de una 
actividad exterior de las que hace énfasis Jan Gehl son el tipo de actividades que podamos tener 
durante el trámite de salir a comprar a la tienda de la esquina, en la cual de una manera u otra 
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interactúas durante este recorrido con el espacio entre ambos puntos (de la casa y la tienda) en 
donde la calidad de espacio determinará tu estadía en él, la percepción del espacio y la calidad 
de la misma también determinará tu permanencia. Estos son unos claros ejemplos a lo que hace 
referencia el autor. En ese sentido, podemos deducir que la calidad de espacio es directamente 
proporcional a la calidad de las actividades que se generan dentro de ellas y estas a su vez es 
directamente proporcional al grado de permanencia y satisfacción de las personas que 
interactúan con el espacio. Se debe hacer énfasis en que la calidad de los espacios exteriores; ya 
sea para una ciudad, para un distrito o para un conjunto habitacional influyen de manera directa 
a las actividades que podemos realizar en dicho espacio, esto debido a que al contar con espacios 
exteriores de mala calidad difícilmente permanecernos en dicho espacio haciendo que las 
actividades de las que habla jan Gehl no se den. 
Representación gráfica de las relaciones entre la calidad de los espacios exteriores y el índice 














Según lo analizado del gráfico, Las actividades necesarias se realizan con frecuencia media ya 
sea que la calidad de las zonas exteriores sea bajas o altas; sin embargo, para el caso de las 
actividades opcionales estas se producen con una mayor frecuencia cuando la calidad de los 
espacios exteriores son buenos o altos. Todo lo contrario, sucede cuando las calidades de los 
espacios son bajos o malos ya que en este caso las actividades opcionales son prácticamente 
nula debido a que no existe interés y permanencia del usuario en dicho espacio. Para el caso de 
las actividades sociales, estas al depender de la presencia de otras personas en el mismo espacio, 
es decir que dependen que se den otras de las actividades mencionadas para que se de esta 
Imagen 03: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 19. La Humanización del espacio urbano: la 
vida social entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
25 
 
actividad también llamada resultante no dependerá directamente de la calidad de los espacios 
exteriores si no de sus usuarios. 
 
 LA VIDA ENTRE LOS EDIFICIOS 
Existen muchas posibilidades de contactos dentro de un espacio público, cotidianamente 
tenemos como mínimo un tipo de contacto, a veces sin darnos cuenta al salir de casa camino al 
trabajo pasamos por el jardín del vecino y al verlo lo saludamos, le estrechamos la mano y hasta 
en ocasiones nos tomamos un poco de nuestro tiempo y conversamos por breves minutos. Este 
tipo de contacto es el usual. Sin embargo, según Jan Gehl existe otros tipos de contactos que 
van de la mano con la calidad de espacios, estos contactos pueden ser de baja o alta intensidad 
dependiendo siempre del espacio donde nos encontramos. Si nos referimos a “La vida entre los 
edificios” podemos deducir de la interrelación que podamos tener con nuestros vecinos, con el 
que vive a nuestro lado, el que vive en el piso superior que hace ruido todas las mañanas, con el 
que siempre riega su jardín o con la vecina que siempre está atenta en las mañanas a lo que 
pueda ocurrir en nuestro barrio, condómino o residencia. Esta es la vida entre los edificios, en 
el cual no solo puedes ser un observador si no formar parte de sus actividades exteriores, pero 
¿cómo lograr esto? dependemos básicamente de la calidad de espacio que nos pueda ofrecer 
nuestro entorno, una simple banqueta en nuestro recorrido nos ayudara sentarnos en ella 
descansar, tomar el aire, mirar el atardecer o simplemente observar el paisaje, la omisión de esta 
banqueta nos limita al simple recorrido del punto A al punto B. En resumen, el participar de las 
actividades según los niveles que nos ofrece la teoría de Jan Gehl dependerá de la calidad de 
espacio que se encuentra entre los edificios. 
 
Si la vida entre los edificios se les proporcionan unas condiciones favorables, proyectando de 
un modo sensato tanto las ciudades como los barrios residenciales, podrían evitarse muchos 
intentos, caros y a menudo artificiosos y forzados, de hacer que los edificios sean “interesantes” 
y suntuosos utilizando para ello espectaculares efectos arquitectónicos. A la larga la vida entre 
los edificios es más importante y también más interesante de observar que cualquier 
combinación de hormigón coloreado y formas edificatorias impactantes.3   
 
Dentro del concepto de la vida entre los edificios podemos hablar de las actividades exteriores 
ya que su entorno físico influye en el carácter de sus actividades. Para hablar de la calidad de 
los espacios exteriores debemos remontarnos a la Edad Media en donde un grupo de urbanistas 
asumieron la tarea de construir ciudades y de desarrollar teorías sobre cómo deberían ser estas 
ciudades. Los urbanitas de aquella época veían a las ciudades como el proyecto de una obra de 
                                                          
3 Gehl, j. (2018)Pág. 30. La Humanización del espacio urbano: la vida social entre los edificios. Barcelona: 
Reverté. 
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arte el cual integraba un todo; sin embargo, el protagonista no eran los espacios públicos ni las 
áreas que albergaban los edificios si no los artistas que habían dado forma a los edificios. 
 
Un segundo desarrollo para la base del urbanismo se dio a inicios del año 1930, el cual llevo el 
nombre del funcionalismo. En el funcionalismo todos los diseños de las viviendas deberían tener 
luz natural, buena ventilación y sus residentes deberían tener asegurado el acceso a los espacios 
abiertos. Se tenía una exigencia por el diseño de las viviendas orientadas hacia el sol y no como 
se tenía el concepto de orientarlas hacia la calle con la finalidad de generar espacios entre los 
edificios.  
 
Los funcionalistas no mencionaban los aspectos psicológicos y sociales del diseño de los 
edificios o los espacios públicos. Esta falta de interés es evidente también con respecto a los 
espacios públicos. No se tenía en cuenta que el diseño de los edificios podía influir en los 
juegos, los modelos de contactos y las posibilidades de encuentro, por nombrar solo unos 
cuantos ejemplos. El funcionalismo era una ideología de diseño orientada claramente a los 
aspectos físicos y materiales. Uno de los efectos más apreciables de esta ideología fue que 
las calles y las plazas desaparecieron de los nuevos proyectos de edificación y de las nuevas 
ciudades. En toda la historia de los asentamientos humanos, las calles y las plazas siempre 
han formado puntos focales y lugares de reunión; pero con la llegada del funcionalismo 
fueron declaradas literalmente superfluas; y a cambio, fueron sustituidas por calzadas, 
senderos e interminables extensiones de césped. (Gehl, 2018, pág. 53). 
 
De lo analizado de la obra de Jan Gehl “La humanización del espacio urbano” referente a “La 
calle entre los edificios” podemos destacar que durante el Funcionalismo hay un claro abandono 
de los espacios públicos; sin embargo, esto va cambiando durante el tiempo, en el cual se dan 
propuestas para poder mejorar la calidad de los espacios públicos y las actividades que se puedan 
generar en ellas. La demanda por los espacios públicos y de la calidad de los mismos hoy en día 
es obvia, se necesitan de muchos más, el concreto es fundamental y de vital importancia diseñar 
espacios exteriores de calidad con la única finalidad de devolverle a los habitantes la alternativa 
de experimentar las distintas actividades mencionadas por Jan Gehl. 
 
EL PROCESO de “La vida entre los edificios” como lo llama Jan Gehl, es claramente la 
síntesis de los estudios de calidad de los espacios exteriores y de las actividades exteriores que 
nos llevan a desarrollar. Esta experiencia de determinar cuan mala o buena es la calidad de 
espacio exterior dentro de la vida entre los edificios se da necesariamente mediante un proceso 
de vivencias y experiencias que los habitantes de determinada sociedad, ciudad, o zona 
residencial deben acumular durante su tiempo de estancia. El cumulo de actividades que se 
pueden desarrollar en un determinado espacio está ligado a la trascendencia o importancia de 
esta, un ejemplo de ello lo podemos encontrar en el juego de pelota de un grupo de cuatro niños 
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al pie de la puerta de sus casas, esta actividad claramente tendrá un proceso de crecimiento ya 
que estimula a los demás niños que ven desde su ventana a ser parte del juego y en la medida 
que pasa el tiempo la probabilidad de que se unen más niños a esta actividad es mayor; a ellos 
se pueden unir los padres que con el afán de incentivar a sus hijos a ser buenos jugadores serán 
parte de esta actividad. El ejemplo mencionado, la actividad se lleva a cabo en un espacio 
exterior, abierto y de acceso visual a los espacios interiores de las viviendas, esto no sucedería 
si los mismos cuatro niños estarían jugando en una canchita de futbol ubicado en un rincón del 
barrio o de la zona residencial ya que no tendrían esos observadores pasivos que por el estímulo 
de observar el juego y formar parte él, se unen y son parte de la actividad exterior que se da en 
ese momento. 
Dentro del PROCESO de las actividades realizadas “entre los edificios” la estancia o el tiempo 
de permanencia es mucho más importante que la cantidad de personas que realizan una 
determinada actividad ya que el número de personas no te garantiza el nivel de actividad o la 
permanencia de la actividad en una zona determinada. En el análisis de Jan Gehl, sobre esta 
teoría, explica de manera sencilla como los espacios exteriores de calidad influyen de manera 
directa a la permanencia en ella de los usuarios. Una simple conexión del espacio interior con 
el exterior (semiprivado con semipúblico) hace una zona exterior de calidad en el cual se puede 
desarrollar todas las actividades descritas en este marco teórico. 












                                                          
4 Gehl, j. (2018). Pág. 84. La Humanización del espacio urbano: la vida social entre los edificios. Barcelona: 
Reverté. 
Imagen 04: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 84. La Humanización del espacio urbano: la vida 
social entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
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5 Gehl, j. (2018). Pág. 88. La Humanización del espacio urbano: la vida social entre los edificios. Barcelona: 
Reverté. 
Imagen 05: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 84. La Humanización del espacio urbano: la vida 
social entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
 
Imagen 06: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 84. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 

















 JERARQUIZACIÓN DE LOS ESPACIOS 
Durante el proceso de diseño de los espacios exteriores de calidad podemos encontrar varios 
tipos sin embargo he optado por analizar la jerarquización planteada por Oscar Newman descrita 
en la obra Jan Gehl la cual es la más adecuada para el presente proyecto de tesis ya que este 
proyecto se encuentra ubicado entre dos tipos de entornos siendo de esta manera el nexo entre 
ellos. 
 
Diagrama de una zona residencial organizada jerárquicamente con espacios privados, 
semiprivados, semipúblicos y públicos. La estructura clara refuerza la vigilancia natural, ayudan 
a que los habitantes conozcan que personas son de “casa” y mejora la posibilidad de tomar en 




                                                          
6 Planning Public Space Handbook. Neva York: Project for Public Spaces, Inc., 1976 
Imagen 07: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 84. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
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El establecimiento de una estructura social y su correspondiente estructura física, con 
espacios comunitarios a varios niveles, permite el desplazamiento desde grupos y espacios 
pequeños hacia otros mayores (…) La zona que el individuo percibe como perteneciente a la 
vivienda, el entorno residencial puede extenderse mucho más allá de la vivienda real. Esto 
en sí mismo puede dar como resultado una mayor utilización de los espacios públicos (…) 
(Gehl, 2018, pág. 69) 
Según lo analizado líneas arriba, para el diseño del Conjunto Habitacional Modular Permeable 
tomare en cuenta los siguientes criterios de diseño: 
 
 Para mejorar la calidad de los espacios exteriores en el proyecto del conjunto 
habitacional es necesario distribuir los espacios jerárquicamente para así generar una 
mejor solución a las diferentes necesidades de los residentes y/o usuarios del proyecto. 
 
 El proyecto generará espacios abiertos hacia espacios comunes semiprivados con la 
finalidad de generar una conexión entre los espacios privados (interior) y los espacios 
semipúblicos (exterior). 
 
 El diseño de los espacios semipúblicos que será parte adherida a este proyecto (Plan Río 
Verde) contará con áreas verdes y zonas recreativas. Esta zona semipública estará 
conectada con el proyecto a través de espacios semiprivados.  
 
Imagen 08: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 69. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
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 El proyecto contará con los espacios semiprivados que se ha indicado en el punto anterior 
los cuales al tener contacto con el espacio exterior a todo el proyecto se generará la 
permeabilidad entre el entorno inmediato y el proyecto. 
 
La transición es un punto muy importante en la teoría de Jan Gehl. En ella se hace referencia a 
las zonas de transición entre la calle de una ciudad y la zona residencial. Las zonas de transición 
dentro de los espacios públicos deben ser preferentemente transiciones suaves y fluidas. Como 
lo explica en su teoría; Las señalizaciones físicas de las calles determinan estas zonas de 
transición; sin embargo, estas no necesariamente deben ser tan marcadas ya que de serlo 
impedirán la conexión con el mundo exterior. Dependiendo de la calidad de la zona de 
transición; a mi entender, una transición forzada es decir si esta es tan demarcada como por 
ejemplo muros altos en las calles que separan la zona residencial de la vereda que da acceso a 
ellas en donde la probabilidad del contacto visual entre los residentes y el espacio exterior es 
mínima o el otro tipo de transición; una transición suave como la que menciona Jan Gehl en su 
teoría es la más adecuada para el diseño de los espacios de transición ya que estos espacios al 
ser expuestos hacia la zona exterior necesariamente se formara una zona  de transición 
permeable. 
 
Parte importante a tener en cuenta al momento de diseñar y dimensionar los espacios es el factor 
de los sentidos, en este caso los importantes son el visual y auditivo ya que estos están 
relacionados de forma directa con las actividades exteriores que se ha mencionado como dato 
importante de nuestra Base Teórica para el diseño del Conjunto Habitacional Modular 
Permeable. “Dado que la vista y el oído están relacionados con las actividades sociales 
exteriores más completas (los contactos de ver y oír), su funcionamiento es, naturalmente, un 
factor fundamental del proyecto”. (Gehl, 2018, pág. 73).  
Otro de los puntos importantes a tomar en cuenta es la disposición física que determinará el 
diseño arquitectónico. Cabe decir, que el contacto visual y auditivo es una parte esencial dentro 
de los distintos criterios de diseños analizados hasta este momento. 
 






                                                          
7 Gehl, j. (2018). Pág. 72. La Humanización del espacio urbano: la vida social entre los edificios. Barcelona: 
Reverté. 
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En ese sentido, podemos determinar la importancia de esta teoría en el proyecto materia de esta 
tesis. Por lo cual desarrollaremos un diseño en el cual la calidad de los espacios de transición y 
la calidad visual sean primordial para un buen desarrollo de la vida entre los edificios del 
proyecto. 
 
 AGRUPACIÓN O DISPERSIÓN DE ESPACIOS 
Otro punto importante de la base teórica para el planteamiento del diseño del Conjunto 
Habitacional Modular Permeable es como plantear la agrupación de espacios que a su vez 
agrupara a personas. En base a la teoría de Jan Gehl, analizaremos la mejor alternativa para 
poder diseñar espacios de calidad para los habitantes o residentes del conjunto habitacional, ojo 
que el diseño no se limita solo a los espacios para los residentes permanentes sino también para 
los pasajeros es allí donde se aplica la permeabilidad del espacio. En la teoría se menciona tres 




VARIOS NIVELES  




UN SOLO NIVEL 
ORIENTACIÓN DE FRENTE 
Imagen 09: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 72. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. 
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ESCALA MEDIANA y ESCALA PEQUEÑA. Para nuestro diseño nos enfocaremos en la teoría 








En la escala mediana –en los proyectos de conjuntos de edificios-, las personas y las 
actividades se dispersan cuando los edificios están situados a grandes distancias unos de 
otros, y con las zonas de entradas y las viviendas orientadas sin relación entre sí. El modelo 
es habitual en las zonas de viviendas unifamiliares tradicionales y de bloques de pisos 
aislados funcionalistas. En ambos casos se produce un máximo de conexiones mediante 
aceras y senderos, con superficies abiertas sobredimensionadas y la consecuente disminución 
de las actividades exteriores. (Gehl, 2018, pág. 97). 
Del análisis de Jan Gehl, sobre agrupar o dispersar en ESCALA MEDIANA claramente denota 
el problema en la que solemos incurrir cuando diseñamos espacios arquitectónicos a través de 
elementos que conforman o agrupa un determinado paisaje urbano. La distancia y la orientación 
de los edificios es sumamente importante; sin embargo, no solo debemos tener una buena 
orientación al sol, si no también debemos de orienta nuestras fachadas hacia los espacios de 
calidad; es decir, donde ocurren las actividades exteriores. La distancia entre los edificios por 
su parte es fundamental, ya que de ser la separación entre los edificios excesivamente larga la 
conexión que se debe lograr entre los habitantes o residentes se pierde, pues se pierde el contacto 
visual y auditivo del cual hablamos anteriormente, también se pierde esa conexión o influencia 
que puede causar la actividad exterior de un individuo frente a otro. 
 
Otro factor importante a tener en cuenta, es el tipo de circulación que se debe generar para 
conectarse entre los edificios, esta debe ser necesariamente peatonal para así poder tener mayor 
contacto en las actividades exteriores que se realicen, se debe añadir que estas circulaciones 
preferentemente deberán ser cortas o compactas con el afán de mejorar la calidad de las 
interacciones de los habitantes o residentes de determinada ciudad o conjunto residencial. La 
agrupación de los edificios en torno a una plaza es una manera muy sencilla pero infalible de 
generar espacios de calidad en la cual se realicen actividades exteriores. 
Imagen 10: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 94. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
 
AGRUPAR DISPERSAR 
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El énfasis en la vida comunitaria se refleja en la disposición de las viviendas. Cooperativa de 











Respecto a agrupar o dispersar en ESCALA PEQUEÑA, del análisis de la teoría de Jan Gehl 
podemos remarcar que esta es de una manera importante por la escala y por la calidad de detalle 
que debemos tener en cuenta al momento de diseñar. Las separaciones exageradas entre los 
edificios dan como resultado espacios vacíos y sin un uso adecuado, a ello hay que sumarle que 
si ubicamos un espacio público entre los edificios, como puede ser el caso de una plaza, las 
actividades exteriores que se generen, rara vez serán experimentados por el total de habitantes, 
ya que es improbable que estos se trasladen de un extremo al otro en un tramo tan largo solo 
para visualizar las actividades que se generen en ese otro espacio. Muy por el contrario, las 
separaciones adecuadas entre los edificios, que van de la mano con la cantidad de habitantes o 
residentes que ocuparan dicho espacio es ideal para poder experimentar las actividades 
exteriores en toda su magnitud. 
En la escala pequeña –en el diseño de espacios exteriores y las fachadas adyacentes- es 
preciso elaborar un proyecto cuidadoso y detallado de los elementos que generan y sustentan 
la vida entre los edificios. Cada una de las funciones y las actividades deberían evaluarse 
caso por caso, y habría que asignarles un frente de calle según su valor como atracciones y 
su importancia para el funcionamiento del espacio exterior. Basado en el limitado radio de 
acción y del modesto alcance sensorial de una persona, el diseño de cada metro de calle o 
fachada y cada metro cuadrado de plaza es de suma importancia. (Gehl, 2018, pág. 103). 
                                                          
8 “Saettedammen.” Architects Jurnal, vol. 156, n° 14, 2 abril 1975, pp. 722-723 
Imagen 11: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 99. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
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En la imagen 11 podemos apreciar claramente cómo se puede llegar a lograr espacios de calidad 
de manera que agrupen a los habitantes o residentes de los edificios, Las calles son angostas y 
de recorridos cortos; en el cual, definitivamente hay una buena relación entre las personas que 
Imagen 12: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 102. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
 
Imagen 13: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 102. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
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utilizan el espacio y el tamaño de los mismos, en ella se podrá lograr realizar las actividades 
exteriores de las que ya hemos hablado durante todo el marco teórico. Como su contraparte, 
podemos ver en la imagen 12 una calle suburbana típica en Canadá, ubicada en Toronto, Ontario. 
En donde se aprecia que la demasiada distancia entre los edificios genera un enorme vacío el 
cual la cantidad de habitantes escasamente podrán utilizar. 
 
Otra forma de agrupar o dispersar las actividades que se pueden generar en un espacio 
arquitectónico es a través de niveles; es decir, utilizar los niveles para poder agrupar actividades 
exteriores. Estas agrupaciones por niveles según lo analizado de la teoría de Jan Gehl, no 
siempre son adecuadas, ya que el usuario o residente de determinado espacio tiende en su 
mayoría a ser parte de las actividades que se desarrollan en su mismo nivel y le cuesta subir de 
nivel para observar o desarrollar otra actividad distinta a la que tiene más cercana, de igual forma 
le cuesta ser partícipe de actividades que se generan en un nivel inferior, este nivel es más 
aceptado ya que en primera instancia el campo visual ayuda a poder ser parte de esta actividad, 
sin embargo también es de difícil acceso para el usuario en un distinto nivel. Jan Gehl hace 
énfasis en que es una mala idea agrupar las actividades simultaneas en distintos niveles ya que 
son ideales como punto visual pero no para desarrollar las actividades que se desea agrupar.  
Para el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Permeable estos ejemplos son más que 
claros para poder determinar o encaminar el diseño del espacio urbano tanto exterior (espacios 
públicos) como interior (espacios semipúblicos). El tipo de fachada con la que pueda contar los 
edificios es de suma importancia, ya que de ella dependerá las posibilidades de agrupar o 
dispersar las actividades exteriores. El diseño más adecuado según lo analizado de la teoría de 
Jan Gehl son las fachadas de superficies cortas, es decir de tramos cortos. Su contraparte, el 
diseñar fachadas largas o superficies continuas en la que se genera calles alargadas ofrece 
escasas posibilidades de concentración de actividades y disminuye la calidad de estas. Un claro 
ejemplo del buen diseño de las calles con fachadas de viviendas cortas lo podemos encontrar en 
Jr. De la Unión, ubicado en la ciudad de Lima en Perú (ver imagen 13). Estas calles generan 
espacios interesantes ya que la proximidad de un edificio con otro invita a agrupar a los 
residentes para realizar actividades en común, las actividades que genera los habitantes de un 
edificio es también percibida por los habitantes de otro edificio ubicado en frente o al lado, la 
ubicación en realidad no altera el resultado ya que la cercanía entre calles invita a ser parte de 
las actividades exteriores. Para el proyecto materia de esta tesis se hace énfasis en la agrupación 
de las actividades exteriores en diferentes niveles a pesar de que según la teoría de Jan Gehl es 
poco probable su éxito. Veremos en el desarrollo de la tesis que si agrupamos las actividades de 
manera correcta basándonos en un recorrido vertical que una los recorridos horizontales y estos 
nos lleven a los espacios de calidad la cual ubicaremos de manera estratégica dentro del proyecto 
lograremos agrupar actividades exteriores. 
 
En 1862, al reordenarse la nomenclatura urbana, el Jirón de La Unión se convirtió en un eje 
entorno al que se organizaba el diseño urbano de la ciudad (…) Desde su fundación el Jirón 
de La Unión fue el primer centro comercial de Lima. Algo que destacaba en este emblemático 
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jirón fue que cada una de sus once cuadras tenía un nombre de calle, que la distinguía por 











De lo indicado anteriormente como parte de la base teórica para el diseño del proyecto del 
Conjunto habitacional Modular Permeable se desprende el diseño de calles que se generen entre 
los edificios los cuales no contengan vacíos generados por elementos grandes y que distorsione 
con la trama del espacio. Para el proyecto materia de la presente tesis procuraremos utilizar estos 
vacíos de manera que generen permeabilidad con el entorno y como veremos más adelante 
utilizaremos estos vacíos en la misma proporción que los espacios llenos, en ocasiones en 
niveles elevados o calles elevadas. 
 
 INTEGRACIÓN O SEGREGACIÓN DE ESPACIOS 
Dentro de la base teórica de Jan Gehl analizada para el planteamiento del diseño del Conjunto 
habitacional Modular Permeable, podemos plantear la integración de espacios. Esta integración 
de espacios implica también que las actividades y personas puedan juntarse e integrarse aun 
cuando estas estén realizando actividades distintas. Por otra parte, la segregación de espacios 
implica que separemos a los grupos de personas dependiendo de las actividades que se 
encuentran realizando en determinado tiempo. La integración de los acontecimientos está 
determinada no solo por el espacio que forman los edificios si no por la integración de las 
diversas actividades que se genera a una escala pequeña. Nuevamente notamos que hablamos 
de pequeños espacios o escalas pequeñas de espacios. Para el diseño del conjunto habitacional 
materia de esta tesis esto es muy importante pues lo que se quiere lograr es la integración de las 
distintas actividades en un solo espacio. 
 
Imagen 14: Fuente: http://agenciaperu.net/un-dia-como-hoy-1828-se-inaugura-el-jiron-de-la-union/ 
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 ATRAER O REPELER 
La base teórica de Jan Gehl en esta ocasión describe de una manera muy sencilla como los 
espacios públicos de una ciudad o de una zona residencial son tan fácil de acceder ya que en su 
mayoría son atrayentes para las personas, tanta es la atracción de estos espacios públicos que 
las actividades privadas que se generan al su alrededor suelen trasladarse a dichos espacios 
públicos. Su contraparte, es cuando el espacio público repela las actividades exteriores ya que 
estos espacios son diseñados de una manera, que entrar en ellos físicamente resulta imposible. 
Para el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Permeable el diseño propone atraer las 
actividades privadas a los espacios publicos. Esto se logrará a través de los espacios 
semipúblicos ubicados estratégicamente en referencia a los espacios privados, el diseño del 
límite entre ambos también es importante para generar atracción hacia el espacio público desde 








Imagen 15: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 113. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
 
INTEGRAR SEGREGAR 
Imagen 16: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 125. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. Barcelona: Reverté. 
 
INTEGRAR SEGREGAR 
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Jan Gehl, analiza también los limites flexibles como zonas de transición, se refiere a las zonas 
que no son ni totalmente privadas ni totalmente públicas. De esta manera analiza e indica que 
los residentes y las actividades vayan y vengan entre los espacios públicos y los privados, entre 
lo interior y lo exterior a los que denomina bordes suaves. 
 
Calles grandes, medianas y pequeñas, muy pequeñas en algunos casos, que marca la entrada 
a los hábitats de las familias. Espacios que tan solo podrías recorrer fluidamente tas haberlos 
vivido largo tiempo, y que podrían ser entendidos como elementos que excluyen al visitante, 
pero no es así. El conjunto tienen una escala tan humana que invita a descubrirlo 
constantemente (…) Un lugar en apariencia tranquilo y sencillo, que aparece con una 




















Imagen 17: Fuente: https://celeze.wordpress.com/2015/01/22/byker-de-ralph-erskine/ 
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Los patios delanteros semiprivados diseñados en las viviendas residenciales como en el caso del 
Complejo diseñado por Ralph Erskine en Byker, Newcastle, Inglaterra generan una atracción 
con referencia al espacio público. Lo que hace interesante es que a través de estos espacios 
semiprivados se puede observar lo que está pasando en los espacios públicos el cual es 
claramente un elemento de atracción para ser parte de las actividades externas que se pueden 
generar en dicho espacio. Para el diseño del Conjunto habitacional Modular Permeable, lo que 
se quiere lograr en esta transición es que los residentes que se encuentran en las viviendas tengan 
acceso visual a las actividades que se generan en el exterior, de manera que sean influenciados 
a ser parte de ella, con ello se generar no solo una atracción si no va mas allá y se generan nuevas 
actividades externas y diferentes.  
En esta teoría, el recorrido también forma parte importante para atraer o repeler las actividades 
ya que es más factible la atracción entre el entorno público y privado si existe un recorrido corto 
entre ellos. Un claro ejemplo de ello lo podemos encontrar en nuestra vida cotidiana, ya que por 
ejemplo las personas que viven de una manera relativamente cerca (entre unos 50 a 100 metros) 
dentro de una zona residencial frecuentemente se vuelven amigos y disponen de los espacios 
públicos que existen entre sus viviendas como puntos de encuentro en donde se realizan las 
actividades exteriores. Es aquí donde se da el CONTACTO que analiza Jan Gehl. Caso contrario 
pasa cuando las personas viven relativamente alejadas, usualmente no se frecuentan a no ser el 
caso que el recorrido para ambos sea necesariamente el mismo. Sin embargo, salvo excepciones 
el CONTACTO no se da y por ende las actividades exteriores. 
 
Para que las actividades se desarrollen, está claro que debe existir un detonante; es decir el 
“espacio”, este espacio deberá integrar los diferentes tipos de espacios descrito en este capítulo; 
los espacios privados, semiprivados, públicos y semipúblicos, puede ser a través de las 
actividades que cada habitante genere en los distintos niveles que ya hemos analizados, en donde 
el recorrido también forma parte importante; sin embargo, existe otros factores para que las 
actividades se generen, estos factores las puede determinar uno mismo, por ejemplo, el salir a 
dar una vuelta al parque solo con la finalidad de tomar el aire, allí se genera sin querer un 
CONTACTO con otras personas que pueden o no ser conocidos nuestros. A este tipo de 
actividades o excusas como las llama Jan Gehl son propicias para que se genere una actividad 
exterior. El hacer una actividad casera fuera de nuestro espacio privado también forma parte de 
esta lista de factores que influyen para que las actividades se generen. Un ejemplo de ello es 
cuando nos mandan a regar el jardín de la casa o a barrer la entrada de la casa, en este escenario 
es muy probable que encontremos vecinos que hagan la misma actividad o que se crucen con 
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 ESPACIOS PARA CAMINAR, LUGARES PARA ESTAR 
En esta teoría Jan Gehl describe la calidad del espacio exterior, así como la frecuencia en la que 
se usan los espacios y de qué manera se usan. Anteriormente se había descrito la manera de 
agrupar actividades en un determinado espacio y las funciones que se ejercían durante su estadía, 
así como las maneras de integrar y generar las actividades exteriores. En este apartado, el factor 
determinante es proporcionado por la calidad del espacio que se pueda diseñar y el papel que 
desempeña el espacio exterior como factor añadido e importante para que la actividad se 
desarrolle. La calidad del espacio debe lograrse a partir de los detalles que podamos encontrar 
en él. Es decir, los mínimos detalles que se pueden utilizar para generar el espacio exterior hará 
que la experiencia de las actividades a desarrollarse sea mucho mejor y llevara a que los usuarios 
utilicen este espacio con mayor frecuencia. Esta calidad de espacios y la frecuencia de su uso es 
lo que se quiere lograr en el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Flexible, para ello se 
tomará el cuidado necesario en cada detalle de los espacios a diseñar, ya sea los espacios de 
transición como los propios espacios públicos y semipúblicos. Para citar un ejemplo; 
contaremos con calles aéreas las cuales albergaran espacios de recreación y ocio, las cuales 
determinaran las actividades exteriores a ser realizar por los usuarios aun cuando estos espacios 
estén de manera relativa fi¿uera de su campo visual y auditivo por un sector del conjunto 
habitacional, sin embargo al contar con calles estrechas y senderos cortos para llegar a ellos hará 
su fácil acceso, logrando asi que las actividades exteriores se desarrollen de manera permanente. 
Imagen 18: Espacio Público en Madrid. Fuente: 
https://www.google.com.pe/search?q=ACTIVIDADES+EXTERIORES+ESPACIO+URBANO&source=lnms&tbm=isch&sa=X&ved=
0ahUKEwjS_eyU3tfeAhXDk1kKHQVqAEUQ_AUIDigB&biw=820&bih=779&dpr=1.25#imgrc=ea6xjumuMgISjM: 
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Que las personas y los acontecimientos se agrupen en el tiempo y en el espacio es un requisito 
para que pase algo, pero es más importante qué actividades se puedan desarrollar. No basta 
simplemente con crear espacios que permitan a la gente ir y venir. También debe haber 
condiciones favorables para deambular y entretenerse en estos espacios, así como participar 
en un amplio abanico de actividades sociales y recreativas. (Gehl, 2018, pág. 143). 
 
II.1.1.3 MODULAR 
Hablar de MODULO en arquitectura, no siempre significa que la arquitectura sea modular.  
Llamamos arquitectura modular a aquella arquitectura que se caracteriza por su versatilidad, 
su tecnología y su rapidez. Es un sistema de producción eficaz y fácilmente controlable, 
acorde a las características de fabricación contemporáneas, que ofrece una reducción de 
plazo, un ajuste de los precios, una optimización de recursos y un cumplimiento exhaustivo 
y fácilmente comprobable de los requerimientos técnicos. (Wikipedia, 2018) 
Del concepto anterior, para el proyecto del Conjunto habitacional Modular Permeable 
utilizaremos como base de nuestro marco teórico los ELEMENTOS MODULARES los cuales 
son elementos que se basan en la modulación reticular de los espacios a diseñar, con ello se 
mejorará la calidad de los espacios y se reducirá el tiempo de construcción ya que estos 
elementos serán transportables y se podrán reorganizar en el diseño en la medida que el espacio 
reticular lo permita. Estos espacios modulares, se encontrarán ubicados a lo largo del proyecto 
asentándose preferentemente en los espacios semipúblicos y públicos. El elemento modular 
también estará presente en el diseño de los departamentos y del conjunto de ellos, formando así 
Imagen 19: Seúl, Corea. Fuente: https://www.lanueva.com/nota/2017-1-21-9-1-0-veredas-calles-
y-paseos-lugares-clave-de-la-ciudad 
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bloques de módulos como veremos más adelante mientras vayamos desarrollando la presente 
tesis. 
 
II.1.1.4 ASPECTO TEORICOS SOBRE LA PERMEABILIDAD DE LOS ESPACIOS 
Permeabilidad; Es un estilo puramente relacional, establece conexiones entre lo privado y lo 
público, el espacio interior y su entorno con el fin de otorgar conectividad tanto física como 
visual, sonora y sensorial; permitiendo la permeabilidad de la luz, el flujo peatonal, la 
unificación de espacios, la convergencia y la flexibilidad. (Solsioliimd, 2014) 
 
La permeabilidad es el factor principal en el diseño del Conjunto Habitacional Modular 
Permeable, sin dejar de lado todos los conceptos antes estudiados que también forman parte del 
proyecto. Sin embargo, la permeabilidad es el alma del proyecto, ya que los espacios privados, 
semiprivados, semipúblicos, públicos están pensados en ofrecer esta calidad de espacio 
tridimensional. El conjunto habitacional es atravesado no solo por los factores climáticos como 
la luz, el viento; sino también por los transeúntes, los residentes del propio conjunto, por su 
entorno inmediato. 
 
La permeabilidad del conjunto es utilizada como una estrategia de atracción. Esta teoría lo 
hemos analizado anteriormente, pero haciendo énfasis en las actividades exteriores que realiza 
el individuo, hemos analizado también el grado de detalle que se necesita al momento de diseñar 
un espacio con la finalidad de obtener un espacio de calidad. En esta oportunidad el conjunto de 
espacios exteriores de calidad serán los que generen los espacios permeables en el proyecto del 
conjunto habitacional. ¿Cómo lograrlo?  Se ha optado por fragmentar todo el conjunto en 
distintos volúmenes o grupos de viviendas, generando terrazas, senderos, accesos en doble 
altura, patios en doble altura en unos casos y patios completamente libres en otros. En los 
volúmenes, que no son más que conjunto de módulos, se generan vacíos orientados hacia el 
exterior e interior de los espacios convirtiendo así al conjunto en un gran volumen abierto y 
permeable con su entorno. 
 
II.1.1.5 CONCLUSIONES 
En base a las teorías analizadas durante este capítulo, se llega a la conclusión que el ser humano 
es un ser de actividades ya sea necesaria o sociales las cuales las desarrolla en un determinado 
espacio y la permanencia de esta actividad en el espacio dependerá de la calidad del espacio que 
diseñemos. Por ello, existen puntos importantes a tomar en cuenta; la generación de espacios 
públicos, semipúblicos, semiprivados y privados son esenciales en el diseño. El contacto visual 
y auditivo es una parte también esencial dentro de los distintos criterios de diseños analizados. 
La calidad de espacios de transición y la calidad visual son aspectos primordiales a tomar en 
cuenta. Analizaremos durante el desarrollo del diseño la importancia de los recorridos 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
44 
 
horizontales y verticales y la calidad de los espacios que estos recorridos nos lleven. Estos 
espacios serán ubicados de manera estratégica dentro del proyecto. Y, por último, la 
permeabilidad, los módulos y la creación de volúmenes serán la columna vertebral del proyecto. 
Estos criterios a tener en cuenta, serán fundamentales en el diseño del Conjunto Habitacional 
Modular Permeable, con ello se determinará la calidad de los espacios a los que se quiere llegar. 
 
II.2 MARCO CONCEPTUAL 
En este punto, tomaremos los temas y aspectos arquitectónicos relacionados con nuestro tema 
de investigación. Conoceremos y analizaremos los diferentes conceptos, opiniones o 
experiencias con la finalidad de comprender de una manera sintetizada el proyecto del Conjunto 
habitacional Modular Permeable. 
 
II.2.1 ESPACIO PÚBLICO 
Podemos entender por espacio público a todo espacio en común para la ciudad, residencia o de 
una zona determinada del territorio. Este espacio debe ser accesible para todos los habitantes: 
ciudadanos y ciudadanas. El espacio público determina o forma parte de las actividades de una 
ciudad y son los iconos arquitectónicos de una determinada ciudad. También podemos 
identificar espacios públicos dentro de espacios privados como es el caso del proyecto materia 
de esta tesis. Un ejemplo de espacio público lo podemos encontrar en las plazas, los parques, 
los centros comerciales, los mercados, las losas deportivas y todo logar abierto al público donde 
se pueda practicar el ocio y la cultura. 
 
II.2.2 HABILITACIÓN URBANA 
Se define como habilitación urbana a todo proceso en el cual se da el cambio de un terreno 
rustico a un terreno urbano, parte de este proceso es crear accesibilidad a este terreno, como 
accesos vehiculares y accesos peatonales. También debe proveerse de los servicios básicos para 
que vivir, como energía eléctrica, dotación de agua potable, red de alcantarillado, estos como 
mínimos para que se pueda habitar dignamente. Es importante recalcar que la habilitación 
urbana en muchos de los casos se da en procesos y tiempos distintos. 
 
II.2.3 CONJUNTO HABITACIONAL 
“Todo conjunto habitacional deberá entenderse como una unidad con características particulares 
identificable por sus habitantes, que no conforma una isla dentro de la ciudad, sino que es una 
parte integral de ella, por lo que deberá respetar la estructura urbana existente en el área en que 
se localice: reconocer sus distintas escalas, jerarquías de vías, funciones urbanas, etc. Y bien 
adecuarse a su geografía y paisaje natural. Los conjuntos habitacionales deberán estar asignados 
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a grupos familiares de un rango socio-cultural similar al contexto donde se inserte, evitando 
situaciones que pueden traducirse en segregación urbana.”9 
 
II.2.4 VIVIENDA 
La vivienda es el espacio físico, debidamente estructurado donde se determinan los espacios y 
las funciones de cada uno de ellas. Es el lugar donde residen un número de personas ya sea con 
arraigos sanguíneos o sin ellos, este grupo de personas conforman una la familia. De hecho, la 
vivienda viene a ser algo mucho más complejo que solo un espacio físico, es en sí el lugar donde 
puede generar una cantidad de actividades privadas o comunes entre los miembros de una 
familia. Actividades como reuniones sociales o simplemente utilizar el espacio para descansar. 
Se debe tener claro que una vivienda no es lo mismo que un hogar, ya que la vivienda se limita 
al espacio físico que contiene al hogar. 
 
II.2.5 VIVIENDA COLECTIVA 
Podemos deducir del concepto anterior de vivienda, que la vivienda colectiva es un conjunto de 
viviendas, es decir que las viviendas están agrupadas en edificios o llamados bloques de 
viviendas que cuentan con espacios en común, como escaleras, ascensores, estacionamientos 
parques, etcétera. No hay que olvidar que por ser un conjunto de viviendas no se podrá realizar 
actividades privadas, un claro ejemplo de ello son la utilización de los servicios comunes como 
zona de parrillas, SUM en donde solo participan personas que pertenecen a una determinada 
familia. 
 
II.2.6 ARQUITECTURA PERMEABLE 
La arquitectura permeable, es aquella en donde se establecen conexiones entre los distintos 
espacios, es decir los espacios privados, semiprivados, semipúblico y público, la conexión entre 
el espacio interior y su entorno es fundamental para determinar la permeabilidad de una obra 
arquitectónica. La conexión de espacios debe ir más allá de un mero tránsito o recorrido de un 
punto a otro, esta conectividad debe permitirnos experimentar sensaciones físicas, visuales, 
auditivas y sensoriales. Parte importante de la permeabilidad es la accesibilidad a los distintos 
espacios de un proyecto arquitectónico, accesibilidad a la luz, al viento, al flujo peatonal. 
 
II.2.7 ARQUITECTURA MODULAR 
Llamamos arquitectura modular a aquella arquitectura que se caracteriza por su versatilidad, 
su tecnología y su rapidez. Es un sistema de producción eficaz y fácilmente controlable, 
acorde a las características de fabricación contemporáneas, que ofrece una reducción de 
                                                          
9 Recuperado de: https://infoinvi.uchilefau.cl/glosario/conjunto-habitacional/ 
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plazo, un ajuste de los precios, una optimización de recursos y un cumplimiento exhaustivo 
y fácilmente comprobable de los requerimientos técnicos. (Wikipedia, 2018) 
II.2.8 HABITABILIDAD 
“Se puede decir que no existe una razón de ser o definición más pura de la arquitectura que la 
habitabilidad, palabras íntimamente relacionadas e incluso co-dependiente. La palabra 
habitabilidad, de acuerdo a la definición de la Real Academia de La Lengua es la “cualidad de 
habitable”. El termino habitar deriva del latín habitare que significa 2ocupar un lugar” o “vivir 
en él”. Por su parte Arquitectura es el arte de construir y crear espacios que se ocupa 
directamente de proporcionar los espacios en los que el hombre habita; la habitabilidad 
determina, guía y diferencia a la arquitectura de todas las otras bellas artes del mundo.”10 
 
II.2.9 CONCLUSIONES 
Analizando los distintos conceptos mencionados, tenemos una idea más clara del contexto en el 
cual se desarrollará el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Permeable. El proyecto 
materia de esta tesis se basa en hacer conocer los tipos de elementos que se deben tener en cuenta 
para un buen diseño de espacios, tanto interiores como exteriores. 
 
II.3 MARCO HISTORICO 
 
II.3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LAS VIVIENDAS EN LIMA 
En este capítulo nos vamos a centrar en investigar los acontecimientos previos e importantes 
respecto al origen de las viviendas en el Perú, en particular de los conjuntos habitacionales que 
es materia de la presente investigación. 
 
II.3.1.1 LOS PRIMEROS BARRIOS OBREROS 
Los antecedentes de las viviendas en el Perú y nos referimos a los conjuntos habitacionales o 
residenciales datan desde los años 1920 a 1940 en donde en Lima se produce un fenómeno que 
marco el rumbo en el diseño urbanístico. Durante esas dos décadas, las industrias empezaron a 
desplazarse de sus ubicaciones originales en busca de espacios más amplios. Algunas de ellas, 
como la fábrica de tejido que se ubicaba en el distrito de La Victoria, esta y otras fábricas se 
mudan a unas nuevas y modernas instalaciones ubicadas a las afueras del Centro de Lima, 
específicamente en la Av. Argentina, lugar donde hasta la fecha se encuentra numerosas fabricas 
industriales. Debido a esta descentralización de la industria crece en numero la cantidad de 
obreros que se tenía en estas fábricas, a ello se sumó el crecimiento poblacional producto de las 
migraciones provenientes del interior del país. Ante esta situación el gobierno impulso la 
construcción de barrios y Casas de obreros, en las cuales se edificaron barrios obreros como la 
                                                          
10 Recuperado de: https://www.arquine.com/habitabilidad-y-arquitectura/ 
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ubicada en La calle “Pampa de Lara” ubicada en el centro de Lima durante el gobierno de 













En 1933 durante el gobierno de Oscar R. Benavides se propuso una política de gobierno para la 
construcción de los “Barrios Obreros” llamados así porque albergaba a los trabajadores de las 
fábricas de aquellas épocas. Las viviendas de los “Barrios Obreros” eran amplias, estaban 
diseñadas para ser construida con material noble, dejando atrás las construcciones típicas del 
Centro de la Ciudad como la quincha y el adobe. Las viviendas estaban muy bien distribuidas 
contaban con jardines exteriores lo que le daba un carácter urbanista y moderno. Las viviendas 
eran agrupadas alrededor de zonas de recreación, mercados, zona comercial, áreas internas 
comunes, es decir, un diseño innovador para la época en el Perú. 
 
Las viviendas contaban en su mayoría con 4 habitaciones (de 2 a 4 habitaciones), las 
distribuciones de los espacios de las viviendas eran agradables, contaba con una sala, una cocina, 
un baño y jardines semiprivados. Las personas que puedan acceder a una de estas viviendas 
deberían pasar por un sorteo, en el cual participaban solo los hombres casados, con hijo y con 
un trabajo estable, los que llegaban a acceder a estas viviendas debían aceptar que el Ministerio 
de salud a través de sus trabajadores pueda realizar una visita periódica para asegurarse de la 
salubridad de estas viviendas, esto era parte del plan del gobierno que había implementado en 
ese entonces. 
Imagen 20: Casa de Obreros 1928, Arq. Rafael Marquina: 
https://www.pinterest.com/pin/703756166567267/?lp=true 
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Ante esta coyuntura del acceso a los obreros a viviendas dignas, el gobierno de Oscar R. 
Benavides decide construir los siguientes barros obreros: 
 
 EL BARRIO OBRERO MODELO DEL FRIGORIFICO 
Es el primer Barrio Obrero moderno del país, ubicado en el Callao fue inaugurado el 07 de 
marzo de 1936. Este Barrio Obrero fue construido en El complejo industrial del Frigorífico 
Nacional del Puerto del Callao que en su momento fue el único complejo industrial que contaba 
con su propio barrio obrero planificado. Este Barrio Obrero contaba con su propia piscina con 
dimensiones de 8m x 18m, Estaba conformado por 118 viviendas construidas en un área de 
36,000 m2, contaba también con un pozo artesiano el cual proveía de agua a todo el “barrio 
obrero”, también contaba con un puesto de policía, un cine que albergaba a aproximadamente a 
400 espectadores, su propia escuela, el cual estaba dotada para 300 alumnos, parques, un centro 
cívico, consultorio médico, verdaderamente un complejo habitacional que hoy en día 
envidiaríamos. 
Imagen 21: Planta del Barrio Obrero N°1: 
http://www.scielo.org.co/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1657-97632008000100007 
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En la imagen podemos apreciar la piscina y la escuela, vemos como está rodeado de áreas 
verdes. Urbanísticamente interesante. 
 
 
 PRIMER BARRIO OBRERO – LA VICTORIA 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Oficinas técnica Michel Fort 
Tipología Conjunto Habitacional – Barrio Obrero 
Programación 86 viviendas unifamiliares de entre 120.10m2 y 336.60m2 
Superficie Área de terreno 50,000.00m2 /área construida: 4,100.00m2 
Ubicación La Victoria, Lima, Perú (Jr. Andahuaylas, Jr. García Naranjo) 




Imagen 22: https://web.facebook.com/media/set/?set=a.1439390382796359&type=3&_rdc=1&_rdr 
Cuadro 01: Primer Barrio Obrero. Fuente: Elaboración propia  
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
En 1936 durante el gobierno de Oscar R. Benavides se da la construcción del primer barrio 
obrero en Lima, ubicado en el distrito de La Victoria. El proyecto comprende 2 manzanas; se 
caracterizan por conformar unidades sueltas, está diseñada con calles peatonales, losas 
deportivas, un pabellón atlético, una piscina de 25 metros y jardines públicos. Inicialmente se 
consideraron 19 viviendas de dos habitaciones, 29 viviendas de tres habitaciones y 13 viviendas 
de cuatro habitaciones. En total se logró proveer de 86 viviendas para albergar alrededor de 444 
personas. Este barrio obrero es actualmente el conjunto de viviendas más representativo del país, 
el cual fue concebido para albergar de manera masiva a la clase obrera. La construcción de este 
proyecto abarca más que viviendas sociales ya que la concepción del mismo pretende lograr 
entre sus ocupantes sanas costumbres inspiradas por las distintas calidades deportivas que se 
ofrecen. Actualmente la mayor parte del conjunto ha sufrido modificaciones y en buen numero 
ampliaciones, estas ampliaciones se han venido aconteciendo debido al crecimiento de números 




Imagen 23: Primer Barrio Obrero: http://arquitecturacontemporanealima.blogspot.com/2012/01/77.html 
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Imagen 24: Primer Barrio Obrero: 
http://arquitecturacontemporanealima.blogspot.com/2012/01/83.html 
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 EL BARRIO OBRERO DEL RIMAC 
 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Haaker Fort, Roberto 
Tipología Conjunto Habitacional – Barrio Obrero 
Programación 44 viviendas unifamiliares 
Superficie Área de terreno 30,200.00m2 /área construida: 3,170.00m2 
Ubicación Rimac, Lima, Perú (Jr. Ramón Espinoza esq. Circunvalación) 
Fecha de Ejecución 1937 
 
 















Cuadro 02: Barrio Obrero del Rímac. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 25: Segundo Barrio Obrero-Rímac: 
http://arquitecturacontemporanealima.blogspot.com/2012/01/83.html 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
Fue inaugurado el 1937, ubicado en el distrito del Rímac y construido sobre un botadero 
denominado el Montón frente a la estación de Monserrat. El proyecto está conformado por 44 
viviendas unifamiliares agrupadas en 4 pequeñas manzanas. Contaba también con un campo 
deportivo y un restaurante popular. Diseñada con viviendas de 2,3 y 4 dormitorios. De estilo 
Protomoderno. Las casas ubicadas en el perímetro son en su mayoría de 1 piso. Lo que 
caracteriza a este proyecto que uno de los primeros, por no decir el primero en el cual se hace 
recuperación de un terreno para ser reinsertado a contexto urbano. El diseño estructural es de 
concreto armado, con cimientos y sobrecimientos sobre zapatas, el techo es de losa aligerada 
cubierta con ladrillos pasteleros. El acabado interior de las paredes es de yeso, pisos de madera 
para los dormitorios y locetas o cemento pulido para los espacios restantes de la vivienda. Otra 
característica del proyecto es que se había diseñado las paredes exteriores para ser revestidas 
con cuarzo. Como subsidio, el estado aportaría el Cemento Portland, los aparatos sanitarios, las 
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Los barrios obreros es una forma de planificación urbana derivada de la política de gobierno en 
los años 1930 a 1940. Esta planificación tiene sus orígenes en Europa Occidental a mediados 
del siglo XIX en cual surgió con la finalidad de controlar los problemas de salud y políticos de 
la nueva clase industrial. Esta experiencia se expandió a América Latina durante el siglo XX. 
Como ya mencionamos, al Perú llega a imponerse como política de gobierno en 1930, la cual 
era dirigida por La Junta Pro desocupados creada en 1931. Esta junta se creó para salvaguardar 
a la población que fue afectada por la crisis mundial a través de las construcciones de estos 
barrios obreros que después de 6 años fue dejado este proyecto para dar paso a la inversión en 
la construcción en carreteras.  
 
La Junta Pro desocupados no solo se enfocó en la construcción de los barrios obreros, también 
construyeron comedores populares, hospitales, mercados, centros escolares entre otras 
edificaciones. La mayor parte de las obras fueron diseñadas por el ingeniero Enrique Rivero 
Tremouille bajo el estilo “Modernista” de líneas verticales, también podemos encontrar 
arquitectura estilo “buque” en los diseños, tales como se puede apreciar en el Primer Barrio 
Obrero de la Victoria. Estas diseñadas por el arquitecto Alfredo Dammert, quien fuese el primer 
decano del Colegio de Arquitectos del Perú. 
 
II.3.1.2 LAS UNIDADES VECINALES 
Posterior a la política del gobierno por la construcción de los “barrios obreros”, durante el año 
de 1940 durante el gobierno de Manuel Pardo se da en el Perú el inicio de las construcciones de 
las primeras unidades vecinales. Dichas unidades vecinales resaltaban porque eran 
verdaderamente conjuntos habitacionales autónomos. Contaban con centro comunales, 
colegios, iglesias, cancha deportiva, centros recreacionales, contaban también con sus propio 
circuito peatonal y vehicular. Los profesionales que participaron del diseño y la construcción de 
os barrios obreros son los que forman parte este año de la Dirección de Vivienda del Ministerio 
de Fomento. 
 
Como referencia, el Perú sufrió la transformación y modernización tras la Segunda Guerra 
Mundial, la industrialización acelero y con ella la naciente burguesía industrial cobra 
protagonismo. En cuanto a la arquitectura se refiere en esta década en el Perú trascendía el estilo 
Neocolonial el cual buscaba reinventar la arquitectura del Virreinato. Mientras que de Europa y 
estados Unidos llegaba la nueva tendencia arquitectónica lideradas por los arquitectos Le 
Corbusier y Mies van der Rohe. En el Perú, uno de los primeros y más representativos 
arquitectos que se vieron influenciados por esta tendencia europea y Americana, fue el 
arquitecto peruano Fernando Belaúnde Terry quien fuese el fundador en 1937 de la revista “El 
Arquitecto Peruano”, otros de los arquitectos a los que hay que mencionar como promotores de 
esta nueva tendencia mundial, es el arquitecto Luis Miró Quesada Garland quien introduciría en 
el país los diseños arquitectónicos inspirados de Le Corbusier, Bauhaus y Walter Gropius. 
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Como habíamos indicado anteriormente, La Dirección de Vivienda del Ministerio de Fomento 
proyectó fue la promotora de las construcciones de las unidades vecinales las cuales 
mencionaremos y analizamos a continuación: 
 
 UNIDAD VECINAL N°3 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor F, Belaunde, A. Dammert, C. Morales, M. Valega, L. Dorich, E. 
Montagne, J. Benites. 
Tipología Conjunto Habitacional – Vivienda Comercio 
Programación 1096 viviendas  
Superficie Área de terreno 298,552.66m2 /área construida: 40,459.63m2 
Ubicación Cercado de Lima, Lima, Perú (Av. Benavides, Av. Universitaria 
y Av. Herrera) 















Cuadro 03: Unidad Vecinal N°3. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 27: Unidad Vecinal N°3 3n la actualidad: http://divagarquitectura.blogspot.com/2012/04/unidad-
vecinal-n-3-hoy.html 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
Este emblemático Conjunto Habitacional Forma parte del programa de vivienda del Frente 
Democrático Nacional. Intervinieron en el programa de diseño el Arquitecto Fernando Belaunde 
Terry y el equipo formado por los arquitectos Alfredo Dammert, Carlos Morales Mach 
Machiavello, Manuel Valega Sayán, Luis Dórich, Eugenio Montagne y Juan Benites. 
La unidad vecinal fue concebida fue concebida como una suerte de ciudad miniatura cuyo 
objetico era resolver los problemas de habitación, educación, sanidad, recreación, comercio y 
vivienda para sus habitantes. La propuesta urbana tomada como modelo fue el de las 
“Neighborhood units” planteadas en 1923 por el planificador americano Clarence Perry, que 
tiene como directrices especificas la distribución espacial de las viviendas, las calles, los locales 
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El diseño planteado por este grupo de arquitectos e ingenieros, con una circulación externa, una 
barrera de bosque frontal el cual fue colocado a propósito para atenuar el ruido del exterior. Este 
gran diseño urbano logro una densidad de 200 habitantes por hectárea llegando a un 88% de 
área libre y con los diseños variados de sus departamentos es sin duda un buen ejemplo de diseño 
de conjunto habitacional en el Perú. 
 
Entrevista realizada el 18 de julio de 1972 a Alfredo Dammert: 
 
Mi primera idea [en la Unidad Vecinal N°3] fue de que cada unidad, sobre todo, 
proporcionara casas de acuerdo a la composición familiar en el Perú; esta fue la idea, acertada 
o equivocada, no lo sé. Pero, de todas maneras, se tenía que decidir cuántas casas de cuatro 
dormitorios y por qué, cuántas de tres dormitorios, de dos dormitorios, cuántas de uno, 
entonces fui a buscar las cifras del censo y ahí vi que la familia peruana está conformada, el 
39% por tantas personas, 40% por tantas personas, etc. Y así en la Unidad Vecinal N°3 se 
hicieron casas de diferentes características. A unos les pareció una cosa rara y me 
preguntaban por qué se hacían casas de un solo cuarto, yo les respondía que porque unos 
tantos por ciento de la familia peruana son solteras. Además, se verá que en la Unidad Vecinal 
N°3 hay edificios de cuatro pisos, casas de dos pisos, etc. Eso es porque pensé que había que 
tener en cuenta el ingreso de las familias. Muy bien, encontré que el 30% tenían tal ingreso 
y pueden pagarse algo más de bienestar; el que otro tanto por ciento necesitaba mejores 
condiciones de vida, pero no tiene medios económicos, entonces había que darle bienestar, 
de una manera que resultara económica, etc. Evidentemente todo esto era algo elemental, 
todo esto evoluciona. Pero algo teníamos que hacer. Esto fue aceptado por el grupo de 
trabajo. 
 
Se inició el diseño de estas unidades vecinales, se iniciaron los planos de construcción, todo 
en treinta días. Recuerdo que fui a palacio orgulloso, con mi cuerpo de ingenieros y 
arquitectos y le dije; “Señor Presidente, labor cumplida, acá están sus planos”. A él le pareció 
fantástico magnifico, “y cuando sale la licitación”, me dijo. Bueno, todavía había que pensar 
en la licitación por etapas, que sé yo. Y ahora tiene usted hoy en día la Unidad Vecinal N°3, 
y sin grandes pretensiones, porque no tiene pretensiones. Usted verá que se muestra el 
material, el parva donus, los pisos son de cemento, etc. Bueno teníamos una filosofía mucho 
más profunda de lo que hoy día se tiene, claro, ahora se tiene más plata, se hacen muchas 
cosas, pero… En realidad, tampoco el problema de la vivienda se resuelve haciendo unidades 
vecinales; claro usted se preguntará cual es la solución al problema de la vivienda. Bueno, el 
hombre rico no tiene problemas, el problema lo tiene el hombre pobre. El Estado no va a 
resolver el problema de la vivienda construyendo casas. El Estado puede resolver el 
problema, pero a través de qué, de encaminar la economía a producir más, claro es una obra 
muy laudable la que están haciendo pero con ella no van a resolver el problema de la vivienda. 
(Arquitectura, 2012) 
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Actualmente la Unidad Vecinal N°3 ha sufrido numerosas trasformaciones entre las cuales se 
destacan; la invasión de áreas libres en las azoteas y la invasión de los jardines exteriores, estas 
construcciones informales son las más resaltantes alteraciones al proyecto inicial. Sin embargo, 
la Unidad Vecinal N°3 seguirá siendo un ejemplo único de urbanismo, en el que se pensó en 
primer lugar, en el bienestar de sus habitantes, lo que hace en medida tan diferentes a las actuales 
propuestas de viviendas multifamiliares. No se puede negar que la Unidad vecinal N°3 marcó 
un antes y un después en la manera de concebir un conjunto habitacional que en aquella época 
fue referente para los siguientes proyectos de vivienda social promovidas por el Estado. 
 






















Imagen 29: Unidad Vecinal N°3. Fuente: https://entornoalpatio.wordpress.com/2013/05/22/unidad-
vecinal-numero-3/ 
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 UNIDAD VECINAL DE MATUTE 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Arq. Augurto Calvo, Santiago – Arq. Enrique Ciriani 
Tipología Conjunto Habitacional  
Programación 1155 viviendas  
Superficie Área de terreno 18,5939.50m2 
Ubicación La Victoria, Lima, Perú (Av. México cdra. 5-7 esq. Av. Abtao) 




















Cuadro 04: Unidad Vecina de Matute. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 30: Unidad Vecinal de Matute. Fuente: https://habitar-arq.blogspot.com/2012/06/unidad-vecinal-
matute.html 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
La Unidad Vecinal de Matute es considerada uno de los primeros conjuntos residenciales 
proyectadas en Latinoamérica. Fue construida en dos etapas, la primera etapa fue construida 
entre 1953 y 1954 paralizándose luego los trabajos para reactivarla una década más tarde, es en 
esta etapa en la que se le encarga en diseño al aun joven arquitecto Enrique Ciriani. El terreno 
en la que se concibe el proyecto tiene unas dimensiones de 350m x 550m aproximadamente en 
donde se programó inicialmente además de las viviendas un centro cívico, un campo deportivo, 
colegios e iglesia con la finalidad de albergar 718 familias, sin embargo, posterior a la 
intervención del Arquitecto Enrique Ciriani se llegó a construir un total de 1155 viviendas, 
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Se crea la Unidad Vecinal de Matute por la necesidad de resolver el problema de las viviendas 
para obreros y personas de pocos recursos en donde el Estado dono el terreno para la edificación. 
El proyecto contempla bloques de cuatro niveles de altura agrupadas entre sí de tal forma que 
se crea un patio central en unos casos, en otros casos área de estacionamientos y en otras áreas 
verdes. Las viviendas están sobre los pilotes lo cual es un diseño interesante ya que le da una 
sensación de continuidad a lo largo de todo el proyecto.   
 
















Tras la intervención del Arquitecto Enrique Ciriani las viviendas ya no se encuentras 
suspendidas sobre pilotes haciendo así que los bloques crezcan a cinco plantas incrementando 
la cantidad de viviendas por bloques. Solo la primera planta de este nuevo diseño de bloque 
alberga a una vivienda de un nivel, los cuatro niveles restantes están divididos con un dúplex en 
cada uno de ellos. Al diseño se le añade las barras divisorias a los corredores ubicadas de 
distintas maneras con lo cual se crea pasajes cortos y se genera así fachadas distintas a las 
primeras edificaciones. 
Imagen 32: Unidad Vecinal de Matute. Fuente: https://habitar-arq.blogspot.com/2012/06/unidad-
vecinal-matute.html 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
62 
 
























Imagen 33: Unidad Vecinal de Matute. Fuente: https://habitar-arq.blogspot.com/2012/06/unidad-
vecinal-matute.html 
Imagen 34: Unidad Vecinal de Matute. Fuente: https://habitar-arq.blogspot.com/2012/06/unidad-
vecinal-matute.html 
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La intervención de ambos arquitectos se diferencia, tanto por las alturas de las edificaciones 
como por el diseño de sus fachadas. El diseño de la primera intervención, en mi opinión los 
elementos no generan movimientos, en el caso del diseño del arquitecto Ciriani la fachada pierde 
su rigidez penetrando a través de los elementos verticales los espacios comunes exteriores. A 
pesar de las diferencias descritas, los bloques dialogan entre si y se reconocen como parte de 
todo un conjunto. Es así que la unión de estos elementos se lee como una unidad. Actualmente 
la Unidad Vecinal de Matute ha sufrido ha sufrido cambios en su fachada, las cuales contaban 
inicialmente con espacios semipúblicos abiertos, ahora estos espacios han sido violentados, 
colocándoles rejas de metal con la finalidad de ser protegidos. Los cambios también se han visto 
en las azoteas, así como los espacios destinados para los jardines. En ambos espacios se han 
improvisado nuevas habitaciones, con lo cual la armonía con la que contaba el conjunto se ve 
afectada por los cambios mencionados. Sin duda, la Unidad Vecinal de Matute es un conjunto 
residencial icono de la vivienda social. 
 















Imagen 35: Unidad Vecinal de Matute. Fuente: Google Earth 2015 
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II.3.1.3 LOS CONJUNTOS RESIDENCIALES 
Iniciando la década de 1960 durante el gobierno de Prado, el Perú pasa por una gran crisis 
económica que viene desde 1958. En Latinoamérica se da el inicio de las nuevas fuerzas 
reformistas denominadas “nueva izquierda revolucionaria”. El desarrollo de la clase trabajadora 
y las reformas se plantearon como una necesidad política frente al auge de los movimientos 
populares, que presentaba un peligro para los Estados en el continente Latinoamericano. Es así 
que en 1961 durante el gobierno del presidente John F. Kennedy se impulsó un programa de 
ayuda norteamericana para América Latina denominada “ALIANZA PARA EL PROGRESO” 
teniendo dentro de sus objetivos incentivar el desarrollo económico de los países con la finalidad 
de alcanzar el bienestar social y de llegar a una distribución equitativa de bienes. Parte de este 
plan de distribución equitativa se incluye la ejecución de programas de viviendas para familias 
de bajos recursos económicos, no solo en la ciudad sino también en el campo, con la finalidad 
de atacar el problema del déficit habitacional. 
 
En este contexto en 1963 en Perú se convoca a elecciones generales en donde sale elegido el 
como Presidente Constitucional del Perú el arquitecto Fernando Belaunde Terry. Como sucedió 
en la década de 1940 el arquitecto Fernando Belaunde Terry, ahora como Presidente de la 
República impulsa la actividad estatal en el campo de la vivienda, continuando así con las 
construcciones de vivienda masivas a través de la CORPORACIÓN NACIONAL DE LA 
VIVIENDA (CNV) en el cual se da mayor importancia en el diseño de estos complejos masivos 
al carácter urbanístico. Dentro de los proyectos de conjuntos residenciales que se desarrollaron 
podemos mencionar y analizar dentro de los más importantes los siguientes: 
 
 CONJUNTO HABITACIONAL PALOMINO 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Arq. Luis Miró Quesada, Arq. Santiago Agurt, Arq. Fernando 
Correo y Arq.Alfredo Sanchez Giriñan 
Tipología Conjunto Habitacional 
Programación 1524 viviendas  
Superficie Área de terreno 175,060.00m2 /área construida: 162,574.80m2 
Ubicación Cercado de Lima, Lima, Perú (Av. República de Venezuela cdra. 
26 a cdra. 31) 





Cuadro 05: CONJUNTO HABITACIONAL PALOMINO. Fuente: Elaboración propia  
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Imagen 36: CONJUNTO HABITACIONAL PALOMINO. Fuente: 
http://divagarquitectura.blogspot.com/2012/05/conjunto-habitacional-palomino.html 
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Imagen 38: VISTA ACTUAL. Fuente: Google Earth, 2015 
Imagen 39: VISTA ACTUAL. Fuente: Google Earth, 2015 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El conjunto Habitacional Palomino estuvo financiado por la Sociedad de Beneficencia de Lima, 
está ubicado en el Cercado de Lima, en la Av. Venezuela. Fue diseñado al igual que sus 
antecesoras en la zona, nos referimos a la Unidad Vecinal N°3 y la Unidad de Mirones con la 
finalidad de acercar la vivienda al trabajo ya que se encontraba muy cerca de la nueva zona 
industrial ubicada en la Av. Argentina. Arquitectónicamente el proyecto resulta sumamente 
interesante pues al contar con espacios a escala humana resulta acogedora, el tratamiento 
urbanístico si bien es cierto no es complejo, cumple con su cometido de dar la sensación de 
barrio pues cuenta con su propio sistema de circulación tanto peatonal como vehicular, también 
cuenta con servicios complementarios.  
Si hablamos del conjunto de viviendas, este a simple vista nos da la sensación de bloques de 
volúmenes curvos, sin contener las viviendas líneas de estas características; todo lo contrario, 
los tipos de viviendas están diseñados con elementos totalmente ortogonales. Este efecto se va 
debido a que un módulo está compuesto por tres tipos de viviendas orientadas hacia diferentes 
formando una “T” interconectados a través de una circulación vertical. Estos elementos curvos 
sumado con su ubicación estratégica dentro de todo el conjunto habitacional cumple un factor 
importante en el paisajismo pues forman “barrios” y espacios públicos y semipúblicos 













Imagen 40: Vista de la época. Fuente: 
http://arquitecturacontemporanealima.blogspot.com/search?q=CONJUNTO+HABITACION
AL+PALOMINO 
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 CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA CRUZ 
DATOS DEL PROYECTO 
 
Autor Arq. Luis Vásquez Pancorbo 
Tipología Conjunto Residencial 
Programación 490 viviendas: 446 Duplex, 44 chalets  
Superficie Área de terreno 64,769.00M2 
Ubicación San Isidro, Lima, Perú (Av. Gral. Juan A. Pez cruce con la Av. 
Belén) 


















Cuadro 06: CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA CRUZ. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 42: PLANTA GENERAL DEL CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA CRUZ. Fuente: 
http://laformamodernaenlatinoamerica.blogspot.com/2015/12/juan-luis-vasquez-
pancorbo.html 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
La Residencial Santa Cruz, considerada como la precursora de los edificios multifamiliares, está 
ubicada en el distrito de San Isidro. El terreno donde se encuentra ubicado, previo a su donación 
para el proyecto perteneció a las Fuerzas Aéreas del Perú y formaba parte de la antigua pista de 
aterrizaje Faucett. La residencial lleva dicho nombre debido a la Huanca Santa Cruz que colinda 
al norte.  
 
El diseño muestra nuevamente las características arquitectónicas y urbanísticas que se buscaba 
en la época; es decir, unidades a menor escala, amplias áreas libres, patios urbanos, “escala de 
barrio”. Los bloques de viviendas están conformados por figuras marcadas, una en forma de 
cruz y la otra alargada, La ubicación de estos dos elementos generan el tratamiento paisajístico 
en donde se ha diseñado los jardines. Las plazas teniendo como circulación exclusivamente la 
peatonal marginando la circulación vehicular en todo el proyecto. Al igual que la Unidad 
Vecinal de Matute en su segundo periodo de construcción diseñado por el arquitecto Enrique 
Ciriani se introduce en el diseño los departamentos tipos dúplex con los accesos a cada uno de 
Imagen 43: CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA CRUZ. Fuente: http://dosis.pe/san-isidro-inician-
tramites-para-declarar-patrimonio-cultural-mas-de-20-predios-del-distrito/ 
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ellos a través de sus calles elevadas. Otra característica arquitectónica es su expresión 
“brutalista” teniendo como atracción sus elementos verticales y horizontales (escaleras y calles 
aéreas respectivamente). 
 CONJUNTO RESIDENCIAL SAN FELIPE 
DATOS DEL PROYECTO 
 
Autor Arq. Enrique Ciriani / Arq. Victor Smirnoff, J.Paéz, y Luis 
Vásquez. 
Tipología Conjunto Residencial 
Programación 268 viviendas en su primera etapa 
Superficie Área de terreno: 260,236.00m2, Área construida: 11,542.00m2 
Ubicación Jesús María, Lima, Perú (Av. Gregorio Escobedo esquina Av. 
Sánchez Carrión ) 
Fecha de Ejecución 1962 - 1969 
 
 












Cuadro 07: CONJUNTO RESIDENCIAL SAN FELIPE. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 44: 3D DEL CONJUNTO RESIDENCIAL SAN FELIPE, Pool Porta Gerrero. Fuente: 
http://arquitectura-moderna-peru.blogspot.com/2012/07/residencial-san-felipe.html 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
Ubicado en el corazón del distrito de Jesús María, es el conjunto residencial representativo de 
esta década, fue diseñada en dos etapas, la primera a cargo del Arquitecto Enrique Ciriani, en la 
cual la construcción ocupo el lado suroeste del terreno y la segunda etapa diseñada por los 
arquitectos Víctor Smirnoff, J. Páez y Luis Vásquez. El diseño en conjunto, demuestra la 
densidad a la que sé quiso llegar a través de sus edificios de más de 10 pisos de altura; con lo 
cual, a diferencia de las unidades vecinales y conjunto residenciales construidos previamente, 
el conjunto incorpora por primera vez ascensores como elemento vertical de transporte. 
Arquitectónicamente el conjunto muestra su carácter urbanista, dejando que la ciudad penetre 
en el a través de sus grandes espacios libres en todo su frente. Estos espacios claramente 
pensados para interactuar con los volúmenes de las viviendas rodeándolas por todos sus frentes 
generando una gran calidad visual, perfecta iluminación y ventilación para los departamentos. 
 
Si analizamos el diseño urbano, esta presenta claramente “permeabilidad”, esto al dejar el primer 
nivel de sus torres totalmente libre en unos casos y parcialmente en otros con la finalidad de que 
las áreas verdes se proyectasen de manera ininterrumpida. Esta flexibilidad, permite un espacio 
de circulación peatonal también ininterrumpidos. La permeabilidad y flexibilidad son 
características de este proyecto; sin embargo, hay sectores en los cuales esta característica no se 
percibe claramente ya que no están dotados por grandes áreas verdes con accesos peatonales 
sino con amplias playas estacionamientos cortando de esta manera la conexión entre lo exterior 
e interior. Debemos recordar que este diseño de transparencia en el primer nivel de los bloques 
de viviendas ya se había planteado en la Unidad Vecinal de Matute en su primera etapa de 
diseño. 
 
Urbanísticamente el diseño genera espacios libres los cuales son utilizados por amplias áreas 
verdes; sin embargo, carece de las plazas centrales o patios, así como de espacios deportivos tal 
como se planteó en los diseños de las unidades vecinales estudiados anteriormente y que 
enriquecieron los proyectos generando “barrios”. El conjunto es en sí una gran unidad 
autosuficiente de viviendas, comercio, servicios comunales, cuenta con un colegio de nivel 
inicial, áreas de juego para niños. El diseño del arquitecto Enrique Ciriani parte de cuatro 
edificios de 14 pisos ubicados entre si equidistantemente en forma de cruz griega los cuales 
forman una gran plaza central con recorridos peatonales que genera calles elevadas. También se 
observa en el diseño de los departamentos la fachada libre que hace claramente referencia a 
arquitectura de Le Corbusier. Un punto importante a tener en cuenta es que este conjunto 
residencial fue dirigida a la clase media y que el terreno elegido tenía y tiene un alto valor 
económico, esto a diferencia de las Unidades Vecinales que fue dirigida a la clase trabajadora 
de aquella época, Sin duda la Residencial San Felipe es el punto de partida que la arquitectura 
peruana en el cual retoma el concepto de ciudad jardín. 
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Imagen 46: CONJUNTO RESIDENCIAL SAN FELIPE. Fuente: http://arquitectura-moderna-
peru.blogspot.com/2012/11/residencial-san-felipe-con-enrique.html 
Imagen 47: CALLES ELEVADAS. Fuente: https://www.archdaily.pe/pe/787669/clasicos-de-
arquitectura-residencial-san-felipe-enrique-ciriani-mario-bernuy-jacques-crousse-
oswaldo-nunez-luis-vasquez-nikita-smirnoff 
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En la década de 1970 la arquitectura en el Perú se ve afectada por la tendencia del eclecticismo 
que se aprecia en todo el mundo, por lo cual las tendencias arquitectónicas de preferencia a 
seguir son las norteamericanas y japonesas. Bajo la tendencia de la arquitectura norteamericana 
tanto en el estilo de diseñar como en el uso de los materiales y criterios constructivos se tienen 
también la tendencia por los conceptos formalistas, la cual se basa en la arquitectura formal más 
que funcional, es decir la arquitectura de formas simples y sencillas. 
 
Durante esta década al igual que en los gobiernos anteriores las políticas de gobierno trataban 
de darle solución a la crisis de la vivienda, es en ese contexto de que se plantea nuevas soluciones 
de viviendas sociales en Lima rescatando el concepto de “barrio”. A continuación, 
mencionaremos y analizaremos los conjuntos habitacionales más importantes:  
 
 CONJUNTO HABITACIONAL TUPAC AMARU 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Arq. Enrique Ciriani / Arq. Victor Smirnoff, J.Paéz, y Luis 
Vásquez. 
Tipología Conjunto Habitacional 
Programación Viviendas unifamiliares al 80%  
Superficie Área de terreno: 329,719.00m2 
Ubicación San Luis, Lima, Perú (Av. Aviación alt. Cdra. 18 ) 
Fecha de Ejecución 1970 
 
CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El conjunto habitación se encuentra ubicado en el distrito de San Luis a la altura de la cuadra 18 
de la Av. Aviación. El terreno fue expropiado durante el militarismo del Gral. Velasco Alvarado 
a sus hacendados, declarándolos así de interés social. El conjunto habitacional tiene la 
particularidad debido a que fue concebida con el apoyo de todos sus habitantes, es decir, ellos 
apoyaron de manera activa a la construcción del conjunto, apoyaron con la construcción del 
Parque Miguel Grau. El conjunto habitacional cuenta con un 80% de su construcción de 
viviendas unifamiliares, los edificios multifamiliares cuentan con cuatro niveles de altura el cual 
se accede a través de las escaleras. El conjunto habitacional también cuenta con servicios 
complementarios como una iglesia, un colegio de nivel inicial, otro de nivel primario, un súper 
market. 
Cuadro 08: CONJUNTO HABITACIONAL TUPAC AMARU. Fuente: Elaboración propia  
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El diseño de urbanístico de los edificios multifamiliares está compuesto por playas de 
estacionamientos que están ubicadas hacia la Av. Aviación, también cuenta con jardines 
exteriores los cuales están ubicados tanto hacia la Av. Aviación como entre bloques, cuenta con 
pasajes peatonales que ofrecen conexión entre los bloques de viviendas multifamiliares sino 
también a través de ellos se accede a la zona de las viviendas unifamiliares. Se puede rescatar 
de todo este conjunto habitacional el carácter social que toma y la intervención de los residentes 




















Imagen 48: CONJUNTO HABITACIONAL TUPAC AMARU. Fuente: Google Earth. 2015 
Imagen 49: CONJUNTO HABITACIONAL TUPAC AMARU. Fuente: Google Earth. 2015 
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II.3.2 LA POLITICA ACTUAL DE LA VIVIENDA EN EL PERÚ 
La nueva política urbana está basada en una visión de futuro, que busca cambiar la nociva 
cadena de producir ciudades barriadas en vez de producir ciudades de calidad, es decir ciudades 
humanizadas. Esto se da a partir de la puesta en ejecución del plan de vivienda 2001 – 2006, 
cuando el Estado cambia su estrategia nombrándose un articulador y promotor de la actividad 
privada. El Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento ha incrementado diversos 
programas como política de vivienda en las que se encuentran las siguientes: 
 CRÉDITO MIVIVIENDA 
 CRÉDITO TECHO PROPIO 
 CRÉDITO MI CONSTRUCCIÓN 
 CRÉDITO MI CASAMAS 
El Fondo MIVIVIENDA es una empresa pública de derecho privado, cuyo accionista principal 
es el FONAFE, responde a la política sectoriales impartida por el Ministerio de Vivienda, 
Construcción y Saneamiento, y esta supervisada por la Superintendencia de Banca y Seguros 
(SBS). El fondo actualmente cuenta con un patrimonio de alrededor de 1,000millones de 
dólares. 
 
 CONTEXTO HABITACIONAL Y DE VIVIENDA 
Explicaremos el contexto habitacional en el cual se encuentra el Perú actualmente. Para ello 
debemos de analizar dos puntos: la problemática habitacional y la demanda de viviendas. 
 
PROBLEMÁTICA HABITACIONAL 
Si hablamos de la problemática habitacional de un país, se debe hablar en términos de déficit 
existente, el cual para el caso peruano sigue siendo elevado. Esto se puede apreciar en el 





         
         
 
 
Imagen 50. Fuente: 
https://vivienda.gob.pe 
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Como se puede apreciar en la imagen, el déficit según el Censo del INEI en el 2007, asciende a 
más de 1,8 millones de unidades de viviendas, de las cuales cerca del 21% son en términos 
cuantitativos y el otro 79% en cualitativos. De igual manera, se realiza un análisis por área 
geográfica el 65% del déficit se encuentra en el área urbana, mientras que el 35% restante es 
rural. Por otra parte, un dato importante es el déficit existente en Lima, el cual representa un 
26% del déficit total, lo cual muestra la gran disparidad en el desarrollo habitacional en el Perú. 
 
LA DEMANDA DE VIVIENDA 
La situación descrita anteriormente repercute en la demanda de la vivienda. De tal manera que 
la tasa de variación de esta se ha dado de manera creciente en los últimos años. Un ejemplo de 














El nuevo Crédito MIVIVIENDA está orientado al sector poblacional que se encuentra en el 
segmento A y B, respectivamente, pero también atiende a parte del sector C. Por el lado del 
nivel del financiamiento, el crédito tiene un mínimo aproximadamente de 53,200 mil soles y un 
máximo de hasta 266.000 soles. Como se indica en su página institucional, este crédito aplica 
para planes de adquisición de viviendas nuevas, cuyo objetivo es promover el acceso a las 
viviendas y ahorro con este fin. Dentro del Fondo MIVIVIENDA, está el nuevo crédito 
MiVivienda, el cual consiste en financiar la compra de viviendas terminadas en construcción o 
proyecto y que sean la primera venta. El nuevo crédito Mivivienda puede ser solicitado en soles 
y al plazo que más se acomode a las necesidades del solicitante, con posibilidades de pago entre 
los 10 y 20 años. 
Imagen 51. Fuente: https://vivienda.gob.pe 
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II.3.3 TENDENCIAS DEL SECTOR INMOBILIARIO EN EL PERÚ 
Actualmente existen nuevas tendencias en el cual los espacios de los departamentos se han 
reducido a su mínima expresión (40m2), y esto es por la demanda de los millennials a las que 
se suma los edificios híbridos, es decir edificios de viviendas y oficinas boutique. Se sabe que 
la tendencia es que cada vez se tengan menos terrenos para la construcción, y si los hay como 
en los distritos de San Isidro, Santiago de Surco, San Borja, Miraflores el valor del terreno tienen 
un gran incremento. En ese sentido, la tendencia de los diseños es generar edificios mixtos. 
 
“Según la asociación de Desarrollo Inmobiliario del Perú (ADI Perú), la venta de departamentos 
para este año podría expandirse en un 20%. El optimismo se debe a una ligera recuperación del 
sector vivienda, que podría marcar una tendencia a lo largo de este año. En enero, se vendieron 
900 unidades inmobiliarias, y en este mismo mes del año pasado, en cambio, fueron 790 
departamentos. Es decir, durante el primer mes de este 2018, el sector tuvo un crecimiento de 
13,92% una buena forma de mirar el futuro” (Comercio, 2018) 
 
Según lo analizado de los datos estadísticos de diferentes medios, el crecimiento que sen ha 
dado en este año ha sido gracias al impulso de los programas del Ministerio de Vivienda, 
Construcción y Saneamiento como TECHO PROPIO y MIVIVIENDA. El uso del fondo de la 
AFP para la compra del primer inmueble también ha sido determinante para este crecimiento en 
Imagen 52. Fuente: https://vivienda.gob.pe 
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las ventas de departamentos. En una entrevista realizada al director ejecutivo de Edifica Jorge 
Ruiz, indico la posibilidad que estemos a vísperas de un segundo Boom inmobiliario en el país. 
 
Los créditos hipotecarios la tasa de crecimiento más alta desde el 2015. En el mes de enero 
se otorgaron préstamos hipotecarios por una cantidad de S/. 41,342 millones, creciendo en 
un 8.17% en relación al mes de enero del 2017 (…) El distrito de Comas fue el que registro 
más ventas, lo que se explica por tener el precio por m2 mas barato de S/. 2,304.88, siendo 
el promedio de Lima de S/. 4,904.16 por m2. El aumento de la oferta de viviendas sociales 
debe ser la estrategia de las inmobiliarias para mantener el crecimiento, pues hay una 
demanda insatisfecha. La vivienda social debe ser la punta de lanza del sector (…) Ademas 
de las Viviendas Sociales el foco también debe dirigirse a los sectores emergentes de nuevas 
generaciones. (…) Lo importante de esta modernidad es que las viviendas estén ubicadas en 
distritos con vida urbana activa y conectividad que atenúe o resuelva el problema de la 
accesibilidad a los medios de vías de transporte en una ciudad con un crecimiento urbano no 




En el presente capitulo hemos analizado como en el transcurso del tiempo la necesidad de los 
habitantes a determinado el aumento cuantitativo y cualitativo de los conjuntos habitacionales 
en el Perú. 
 
Se ha descrito también cómo el gobierno ha sido parte importante de este crecimiento, debido a 
sus políticas; las cuales fueron plasmadas inicialmente por la necesidad de atender el 
crecimiento poblacional de los trabajadores en las grandes industrias. Es así que inicialmente se 
plantearon los primeros Barrios Obreros con la finalidad de disminuir el déficit en vivienda 
producto en una primera etapa por las migraciones de habitantes del interior del país a la capital. 
Posteriormente con la influencia Modernista que llegaba de desde Estados Unidos y Europa a 
través de jóvenes arquitectos como Fernando Belaunde Terry y Enrique Ciriani es que se 
impulsa las construcciones de las Unidades Vecinales y los Conjuntos Residenciales. Con el 
transcurrir de los años las construcciones de estos grandes complejos habitacionales quedaron 
sobrepobladas por lo que nuevamente el gobierno impulso la construcción de más viviendas 
como Las Torres de Limatambo, Las torres de Sam Borja por mencionar algunos, hasta llegar a 
las construcciones que hoy en día son promovidas por el Ministerio de Transporte, Construcción 
y Saneamiento a través del Fondo Mi Vivienda y sus distintos tipode de créditos. 
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II.4 MARCO REFERENCIAL 
Los referentes a tomar en cuenta para el diseño del proyecto del Conjunto Habitacional Modular 
Permeable son ejemplo de conjuntos habitacionales, de gran escala y funcionamiento autónomo, 
También se ha realizado un análisis a los proyectos sociales a cargo de La Municipalidad 
Metropolitana de Lima que se encuentran dentro del ámbito socioeconómica y sociocultural del 
proyecto materia de la presente tesis. 
  
II.4.1 REFERENTES NACIONALES 
CONJUNTO HABITACIONAL LA MURALLA 
 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Primer Programa Municipal Integral de Renovación Urbana 
Tipología Conjunto Habitacional – Vivienda Social 
Programación 71 viviendas dúplex y triplex  
Superficie Área de terreno: 6,290.59m2, Área Construida: 6,683.94m2 
Ubicación Cercado de Lima, Lima, Perú (Jr. Ancash cdra. 2 esquina Jr. 
Lampa cdra. 1) 
Fecha de Ejecución 2008 
 
 
CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El Conjunto Habitacional La Muralla es parte del Primer Programa Municipal Integral de 
Renovación Urbana, la cual está ubicada en una zona de representaba antes de la intervención 
el nivel más alto de deterioro físico y tugurizado del Centro Histórico de Lima. El plan de 
renovación se inició en el año 2003, este proyecto fue diseñado fue concebido para realizar la 
recuperación de los espacios con el apoyo de sus habitantes. En ese contexto para su desarrollo 
se involucraron a la Universidad Ricardo Palma y a las Naciones Unidas con un equipo dirigido 
por Flor de María Valladolid. Este equipo empezó los trabajos realizando la visita a la zona 
ofreciéndoles a sus habitantes la posibilidad de aprender un oficio y también trabajar para la 
Municipalidad Metropolitana de Lima, siendo sus primeros trabajos que trabajen en la 




Cuadro 09: Conjunto Habitacional La Muralla. Fuente: Elaboración propia  
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El diseño del Conjunto Habitacional La Muralla contempla la edificación de 71 viviendas 
dúplex y triples de tres y cinco dormitorios, cuenta también con cuatro locales comerciales, 













Imagen 53. Conjunto Habitacional La Muralla. Fuente:  Revista ARKINKA N°150 
Imagen 54. Conjunto Habitacional La Muralla. Fuente:  Revista ARKINKA N°215 
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Analizando la organización espacial del Conjunto Habitacional La Muralla, interiormente 
predomina el recorrido peatonal horizontal (calles elevadas) ya que para acceder a las viviendas 
se hace a través de corredores ubicados en la fachada del proyecto. La entrada principal del 
Conjunto habitacional La Muralla es donde se ha ubicado la zona comercial, así como el 












El primer nivel del recorrido está ubicado en el sótano del proyecto, es aquí donde se encuentran 
las viviendas tipo dúplex, las cuales están distribuidas en los bloques A y B. En el segundo nivel 
del proyecto está ubicado a nivel de la vereda que da hacia la calle por donde se da el ingreso al 
proyecto por el Jr. Ancash, en este nivel se encuentras las viviendas tipo triples en los bloques 
A, B, E1 y E2. Como características urbanísticas del proyecto, este cuenta con una plaza 
principal de forma semicircular el cual está cubierta con una pérgola de madera. El Mobiliario 










Imagen 55. Conjunto Habitacional La Muralla. Fuente:  Revista ARKINKA N°150 
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Debemos resaltar que El Proyecto de Renovación Urbana se orienta a la recuperación 
inmobiliaria, urbanística, monumental y también a la revalorización socioeconómico de las 
familias a las que se apuesta por el apoyo, teniendo como ejes fundamentales, las capacitaciones 
laborales, la generación de empleo y la atención social de las familias con la finalidad de mejorar 
la calidad de vida y de esta manera asegurar la sostenibilidad del proyecto. 
 
CONCLUSIONES 
Como conclusión se puede resaltar que no solo se trata de un proyecto integrador de espacios 
arquitectónicos a través de recorridos que sutilmente se muestra en todo el conjunto si no que 
ha integrado la arquitectura con el usuario dándoles no solo un lugar donde vivir, sino también 
la experiencia de ser parte de su propio hogar. Esto se logra mediante el programa social de 
reinserción laboral a través de las capacitaciones constantes sobre construcción y acabado de 
obras beneficiándolos para el futuro con esta experiencia que definitivamente pueden utilizar en 
otros proyectos de viviendas.  
 
   
Imagen 57. Trabajo social. Fuente:  Articulo Mundoark.com.pe 
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CONJUNTO RESIDENCIAL MARTINETE 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Proyecto piloto de Vivienda Economica-Techo propio. Arq. 
Augusto Ortiz de Zevallos, Luis Cabello, Luis Jimenez y Alberto 
Ishiyama 
Tipología Conjunto Residencial– Vivienda Social 
Programación 352 viviendas 
Superficie Área de terreno: 10,300.00m2 
Ubicación Cercado de Lima, Lima, Perú (Jr. Amazonas y margen izquierda 
del río Rímac-Barrios Altos) 
Fecha de Ejecución 2003 
 
 
CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El Conjunto Residencial Martinete forma parte del Proyecto Piloto de Vivienda Económica 
ubicada en la zona de Martinete en el Cercado de Lima en Barrios Altos. Este Proyecto Piloto 
es desarrollado en conjunto del Viceministerio de Vivienda y Construcción y la Municipalidad 
Metropolitana de Lima. Está Ubicado al borde del Centro Histórico de Lima a la margen 
izquierda del río Rímac diseñada para recuperar la zona en el marco de Recuperación Urbana 
del Rio Rímac de la Municipalidad Metropolitana de Lima y el Ministerio de Transporte y 










Cuadro 10: Conjunto Residencial Martinete. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 58. Ejecución de obra Conjunto residencial Martinete. Fuente:  Municipalidad 
Metropolitana de Lima 
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La Municipalidad Metropolitana de Lima considera el proyecto como el inicio de la 
recuperación urbana del río Rímac como gran eje vertebrador de toda el área central el cual se 
integrará a la recuperación programada como proyecto centro financiado por el crédito de Banco 
Interamericano de Desarrollo (BID). 
Como es una constante en los proyectos de recuperación urbana, el terreno se encuentra en una 
zona de alta inseguridad y tugurizada en este caso especial dándole la cara al Río Rímac, el cual 
es un gran potencial para ser aprovechado teniendo como valor agregado el que se encuentre 
cerca de edificaciones de valor patrimonial como la Plaza de Acho, El Parque de la Muralla 



















Urbanísticamente el proyecto ha sido ordenado en función de manzanas que a su vez están 
conformados por módulos los cuales cuentan cada uno un sistema constructivo tal como se 
aprecia en las imágenes (de la imagen 23 a la 26) que alberga viviendas de lotes de 3x10 metros. 
Imagen 59. Plano de ubicación del Conjunto residencial Martinete. Fuente:  
Municipalidad Metropolitana de Lima 
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El planteamiento tiene como base dos ejes transversales entre si siendo el primero la 
prolongación del Jr. Sebastian Lorente y el segundo es paralelo a la línea férrea. Es a partir de 

























Imagen 60. Plano de distribución de viviendas del Conjunto residencial Martinete. Fuente:  Blog 
Gonzalo Chong 
Imagen 61. Plano de una vivienda tipo. Fuente:  Blog Gonzalo Chong 
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Analizando la propuesta arquitectónica del Conjunto Residencial Martinete, cuenta con un 
sistema constructivo que utiliza cuatro tipos de bloques en el cual combinan la albañilería 
armada con bloques de concreto armado, arcilla y bloques de sílico calcáreo. Las viviendas son 
de tipo dúplex y triples que también es una constante en este tipo de propuestas ya que separa 
de manera tajante el área social del área privada dándole así el carácter que tienen los residentes 
de esta clase socioeconómica los cuales usan constantemente sus áreas sociales en fiestas y 
reuniones. 
Imagen 62. Detalle constructivo. Fuente:  Blog Gonzalo Chong 
Imagen 63. Detalle constructivo. Fuente:  Blog Gonzalo Chong 
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II.4.2 REFERENTES INTERNACIONALES 
HABITAD 67, MOSHE SAFDIE MONTREAL CANADA  
 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Moshe Safdie  
Tipología Conjunto Residencial 
Programación 158 viviendas 
Superficie Área de terreno: 10,300.00m2 
Ubicación Av. Pierre Dupuy 2600 

















Cuadro 11: HABITAD 67. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 64. Detalle Constructivo. Fuente:  
https://www.architravel.com/architravel/building/habitat-67/ 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El proyecto inicial de Moshe Safdie es la tesis de grado en la Universidad McGill. A pesar de 
no obtener los reconocimientos máximos por dicho planteamiento habitacional, su proyecto fue 
lo suficientemente fuerte para que la Expo 67 considerara construirlo en el de Marc-Drouin 
Quay en el río San Lorenzo. Safdie. El proyecto inicial constaba de 158 viviendas las cuales 
fueron construidas para Hábitat 67 sin embargo hoy el número se ha visto reducido debido a la 
unión de módulos. Originalmente había módulos de 1 a 4 habitaciones y sus metros cuadrados 
variaban de 60 a 460m² por vivienda. 
  
La modulación del proyecto respondía a la visión utópica que tenía el arquitecto Sadfie para la 
organización urbana del futuro ya que, él quería resolver los problemas habitacionales sin tener 
que necesariamente devorar los terrenos circundantes a la ciudad. Justamente fue esta visión de 
ciudad la que ayudó a que el proyecto se concretara muy a pesar de la mínima experiencia del 
arquitecto, aunque su propuesta original, que era muy ambiciosa, terminó siendo recortada el 
proyecto inicial contaba con 22 pisos comerciales los cuales no fueron considerados, así como 
equipamiento social, solo se construyeron para la exposición 10 pisos habitacionales. Sin 
embargo, a pesar del cambio en el proyecto el arquitecto Sadfie logró conservar los rasgos 
utópicos y originales de su visión de vivienda masiva bajo los parámetros claros de construcción 














Imagen 65. Planta del Proyecto. Fuente:  
https://www.architravel.com/architravel/building/habitat-67/ 
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En el proyecto se debe destacar que cada módulo de vivienda posee su propia terraza construida 
sobre el techo del vecino para espacios de ocio (lo que produce su efecto ingrávido y 
tridimensional). El edificio total está orientado este-oeste lo que le permite disfrutar del sol del 
invierno y su disposición de módulos permite la circulación de vientos por todo el edificio, algo 
apetecido en verano donde la misma disposición de ventanas de cada vivienda permite la 
circulación cruzada. El modelo habitacional también incluye aislamiento térmico en la 
ventanería, utilización de madera en el interior, tratamiento de aguas sucias y tratamiento de las 
pluviales que son recolectadas desde la cubierta. 
Imagen 66. Planta de tipo de vivienda. Fuente:  https://www.archdaily.pe /habitat-67 
Imagen 67. Corte de tipo de vivienda. Fuente:  https://www.archdaily.pe /habitat-67 
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COMPLEJO JUSTUS VAN EFFEN 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Michiel Brinkman 
Tipología Conjunto Residencial 
Programación Comprendía inicialmente 264 unidades de vivienda de programa 
mínimo (50m²) y 17 tipos distintos. En la remodelación del 2012 
quedaron 154 viviendas. 
Superficie Área construida 12,00M2  
Ubicación Rotterdam, Holanda 


















Cuadro 12: COMPLEJO JUSTUS VAN EFFEN. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 68. Planta General. Fuente: Group, a + r. (2013). Pág. 21. 10 Historias Sobre Vivienda 
Colectiva. Vitoria-Gesteiz, españa: a+t architecture publishers. 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El diseño tiene la tendencia arquitectónica de la manzana monumental que propone el arquitecto 
H.P. Berlage. El Proyecto tiene influencias de la arquitectura del complejo residencial 
IMMEUBLE-VILLAS de Le Corbusier. El proyecto se destaca por sus calles elevadas, todo el 
bloque perimetral a diferencia de la propuesta de H.P. Berlage cuenta con ramificaciones 
internas, cuenta con circulaciones peatonales a lo largo de todo el proyecto, es decir que los 
atraviesa transversal y longitudinalmente generando así la sensación de barrio. Los recorridos 
peatonales a los que hacemos referencia son los que le dan el carácter de permeabilidad, es decir 
la conexión del interior del proyecto con el exterior. Todo el complejo está dividido en dos 
manzanas a partir de volúmenes de viviendas transversales al terreno, lo cual genera la unión de 















El conjunto, presenta doble permeabilidad, esto se da debido a las diferentes características que 
presenta sus bloques ya que mientras la fachada exterior presenta uniformidad, la fachada 
interior cuenta con tres elementos que eliminan su monotonía: Los accesos ubicados en la planta 
baja, los balcones y sus calles elevadas. Otra de las características del Conjunto de Brinkman es 
que los diseños de las fachadas de las viviendas cuentan con conexión directa hacia el exterior, 
esto es intencional ya que quería que los ingresos a las viviendas no tengan conexión directa 
Imagen 69. Planta General. Fuente: Group, a + r. (2013). Pág. 25. 10 Historias Sobre Vivienda 
Colectiva. Vitoria-Gesteiz, españa: a+t architecture publishers. 
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con el hall de escaleras con la finalidad de no ser observados. La fachada del Conjunto Justus 
Van Effen se caracteriza por el empleo del ladrillo oscuro y su carpintería blanca en cada uno 
de los vanos. Sus fachadas cuentan también con leves pliegues en el aparejo y en los ingresos al 
Conjunto deja al descubierto el hormigón en los dinteles.  
Otra de las características que podemos subrayar al Conjunto Justus Van Effen son los patios 
interiores con lo cual consigue el concepto de ciudad-jardín. En el interior del Conjunto no solo 
cuenta con jardines comunitarios, sino también con jardines privados. El diseño está compuesto 
por dos manzanas y el patio central contiene a un edificio que supera en un nivel a la altura de 
todo el Conjunto, este edificio albergaba a la lavandería, zona de baños. Lo representativo del 
proyecto también se da por sus calles elevadas la cual fue concebido con el propósito de generar 
el vínculo entre los usuarios y comunidad, es decir las actividades exteriores de calidad, tal como 
lo menciona posteriormente Jan Gehl en su teoría de La Humanización del Espacio Urbano. 
 
La propuesta del arquitecto Brinkman con referencia al diseño de los bloques de viviendas es 
que estos se superpongan, generando así tres tipos de viviendas cada uno con un distinto tipo de 
acceso. Las viviendas se distribuyen de la siguiente manera: flat en la primera planta y dúplex 
en la segunda y tercera planta. En el 2012 el Conjunto Justus Van Effen fue restaurado por la 
firma de arquitectos Molenaar & van Windenarchitecten y Hebly Theunissen architecten. 
Originalmente las viviendas de los primeros y segundos niveles contaban con jardines privados 
por donde se accedía a las viviendas, sin embargo, esto fue cambiado en la restauración del 2012 
en donde toda la primera planta es de uso común.  
La propuesta de la calle elevada busca la relación de lo interior con lo exterior de las viviendas 
en hileras. La innovación de la calle elevada en el conjunto Justus Van Effen es comúnmente 
repetido en todos los diseños de conjuntos habitacionales de carácter social. Otro carácter a 
señalar del diseño de Brinkman es el tratamiento que le hace al diseño del parapeto de las calles 
elevadas, ya que no opta solo por la colocación de un elemento añadido al diseño, sino que el 
diseño del parapeto forma parte de todo el conjunto.  
“Espero haber hecho un conjunto en las que estas personas puedan vivir agradablemente en un 
barrio dense. Espero que les guste. Dependerá del comportamiento deb sus primeros ocupantes 
(que tenga éxito) y de la siguiente generación.” (group, 2013, pág. 23) 
 
“El complejo de vivienda Justus Van Effen ha dejado de ser un experimento agotado de la 
vivienda moderna para transformarse en monumento moderno, tanto físicamente como en la 




TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
95 
 
VIVIENDAS EN GRADASKA 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Sadar Vuga Arhitekti (SVA) 
Tipología Departamentos 
Programación 12 viviendas de 90 a 350m2 
Superficie Área del terreno: 1,545.00m2, Área construida: 3,800m2 
Ubicación Ljubljana, Slovenia 















CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El proyecto está ubicado en el límite de un espacio rural protegido y cuenta con una vista hacia 
el centro de la ciudad como hacia el campo. Ante esta situación de forma natural una de las 
fachadas del proyecto forma un mirador hacia lo verde de la zona con lo cual se tiene ya un 
punto a considerar para el diseño. El punto de partida que los arquitectos tomaron para el diseño 
del proyecto se dio haciéndose la pregunta de cómo puede combinarse las características de una 
Cuadro 13: Viviendas en Gradaska. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 70. Fachada principal. Fuente: https://www.sadarvuga.com/project/apartment-house-
gradaska/ 
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casa de campos y la de los departamentos metropolitanos. Pues bueno en Gradaska lo lograron. 
Formado por un solo volumen el cual contienen 12 viviendas distintas. El espacio central de 
cada vivienda corresponde a la sala. Una vivienda puede contener en su fachada una, una y 
media y hasta dos niveles lo cual se puede apreciar a simple vista en las viviendas que están 
orientadas a la fachada principal, lo cual pone en manifiesto la arquitectura moderna en un lugar 
rodeada de árboles generando una dinámica de espacios interesantes. 
 
Los volúmenes de las viviendas encajan de manera perfecta ya que está diseñado a forma de 
“Tetris” tridimensional. La facha fue diseñada con la finalidad de que estos volúmenes sean 
percibidos de manera inmediata y genere una identidad al lugar. El material en el diseño también 
cobra un aspecto importante ya que los vidrios de sus fachadas reflejan su entorno y a su vez se 
genera permeabilidad y visual del interior de la vivienda con su entorno. “esta fachada actúa 
como una -superficie intercambiadora- entre los lofts verticales metropolitanos y el ambiente 
rural de la zona” (ACTARBIRKHAUSER, 2010, pág. 75) 
 
La organización espacial del proyecto está determinada por las terrazas que se forman con las 
distintas alturas de cada uno de los bloques de viviendas y de la fachada transparente que sirve 
de mirador y conecta visualmente con su entorno. Esta organización espacial sde toma como un 
todo, en este sentido el volumen y los distintos niveles dentro de la vivienda haciendo a la sala 
el elemento integrador, con lo cual hace que se diseñen 12 distintos tipos de viviendas. Si bien 
es cierto que el proyecto al ser una caja rectangular completamente compacta no cuenta con 
espacios de transición, sin embargo, los diseños de sus fachadas juegan un rol muy importante 
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Imagen 72. Tipología de viviendas. Fuente: https://www.sadarvuga.com/project/apartment-
house-gradaska/ 
 
Imagen 73. Volumetría. Fuente: https://www.sadarvuga.com/project/apartment-house-gradaska/ 
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VIVIENDAS WANSEY STREET 
 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Philip Marsh, Myrtille Ferte Fogel, Jonas Lencer, Michael 
Sponner. 
Tipología 31 viviendas públicas y privadas y 1 local comercial. 
Programación 12 viviendas de 90 a 350m2 
Superficie Área de terreno 5,480M2 / área construida 3,037M2 
Ubicación Al Sur de Londres, Barrio de Elephant and Castle. 


















Cuadro 14: Viviendas Wansey Street. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 74. Fachada exterior. Fuente: 
https://www.flickr.com/photos/james_woodward/4544018909/sizes/z/ 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El proyecto fue concebido como un prototipo hibrido de casas adosadas y de bloques de 
viviendas con lo cual contribuye con la integración social y a su vez es una muy buena respuesta 
a la necesidad de integrar varios tipos de estilos de vida en las ciudades contemporáneas. El 
proyecto está ubicado al sur den Londres y forma parte del Plan de Regeneración de Elephant 
and Castle que incluyen el 61% de viviendas sociales y el 39% de viviendas libres, con ello se 
fomenta las diferencias de residentes tal cual se da en el exterior del conjunto habitacional. 
 
El diseño del proyecto está conformado por volúmenes o módulos de viviendas que se integran 
de manera perfecta entre si generando así viviendas dúplex y flats. Todo el conjunto de viviendas 
está diseñado en estilo hilera la cual da la sensación de continuidad hacia el exterior, sin 
embargo, el interior tiene un diseño distinto pues está compuesta de espacios semiprivados, es 
decir de espacios como jardines y senderos peatonales por donde se puede acceder a ellos. Esta 
cara interior del proyecto cuenta también con balcones que, sumados a los jardines, el acceso 
peatonal y los ingresos a los departamentos a través de la circulación vertical abierta que le da 
esa sensación de permeabilidad y calidad de espacios, semiprivado y público. 
Imagen 75. Fachada interior: Fuente: ACTARBIRKHAUSER, G. (2010). Vivienda 
Total. Barcelona: ACTAR. 
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CONJUNTO RESIDENCIAL TRAFALGAR PLACE 
 
DATOS DEL PROYECTO 
Autor Architect: dRMM 
Tipología Viviendas departamentos 
Programación 235 viviendas 
Superficie Área de terreno 5,480M2 / área construida 3,037M2 
Ubicación Elephant and Castle , London 




Cuadro 15: Edificio de departamentos Trafalgar Place. Fuente: Elaboración propia  
Imagen 76. Fachada interior: Fuente: ACTARBIRKHAUSER, G. (2010). Vivienda Total. Barcelona: 
ACTAR. 
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CARACTERÍSTICAS Y ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 
El proyecto, diseño de dRMM, Architects se encuentra ubicado en el Reino Unido, Inglaterra; 
recibió el Premio RIBA en el 2016. Es el último proyecto residencial diseñado por DRMM, el 
conjunto residencial forma parte del Plan de regeneración de Lendlease de Elephant and Castle, 
cuenta con 235 viviendas las cuales se integran con el paisaje, uno hacia los pasajes de 
conforman dos de los edificios y otro que bloque de departamentos que ve directamente a la 
calle, el diseño transforma definitivamente el entorno sin que se deprecie su carácter histórico. 
La zona de Elephant and Castle sufrio grandes daños a raíz de la Segunda Guerra Mundial, es 
entonces que durante la reurbanización en la década de 1960 que se construyen edificaciones 
como el centro Comercial de la ciudad y la Rotonda del Norte, esta última con la finalidad de 
dar acceso vehicular con lo cual se crea un divorcio entre los edificios y el paisaje. En el Plan 
Maestro de Elephant Park tuvo como objetivo enriquecer las cualidades con la que contaba toda 
esta área, con ello se logró crear espacios de calidad para vivir, trabajar y visitar. 
El diseño del Conjunto Residencial Trafalgar Place tiene una conexión especial con su entorno, 
esto debido a las consultas que se realizaron a los residentes de la zona previa a su diseño. Sus 
balcones y sus jardines en los primeros niveles dan la sensación de permeabilidad con todo el 
conjunto, aparte otorga al proyecto su calidad urbanística que con sus bancas para el descanso 
Imagen 77. Planta general del proyecto: Fuente: https://www.dezeen.com/2016/08/18/drmm-
architects-trafalgar-place-heygate-estate-regeneration-south-london-housing-brick/ 
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de los transeúntes cotidiano dan al proyecto la calidad de espacio que se necesita para 
















Urbanísticamente el diseño a través de sus volúmenes en distintas alturas las distancias que 
generan sus calles logra reconectarse con las edificaciones antiguas del lugar. Se ha creado 
nuevos espacios públicos y cuenta con un pasaje ajardinado que es el corazón del proyecto y el 
que conecta las dos avenidas principales del lugar. Esta variedad de escala que genera la mezcla 
de las mini torres, los bloques de departamentos y las casas de la ciudad hace que el proyecto 
sea sumamente interesante no solo visualmente si no sensorialmente ya que en todo momento 
intervienen como parte del trayecto los residentes es debido a los espacios semipúblicos y 
públicos con los que cuenta el conjunto residencial. El diseño de Trafalgar Place otorga a los 
residentes un sentido de identidad con su hogar, con su espacio de vida, esto logrado por el 
trabajo de sus arquitectos paisajistas quienes integran a los edificios con el entorno en una escala 
humana a mi parecer envidiable. 
 
 
Imagen 78. Fachada pasaje entre edificios: Fuente: https://archello.com/project/trafalgar-place 
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Imagen 79. Fachada exterior: Fuente: https://www.e-architect.co.uk/london/trafalgar-place-
housing-in-london 
Imagen 76. Corte Transversal del proyecto: Fuente: https://www.dezeen.com/2016/08/18/drmm-
architects-trafalgar-place-heygate-estate-regeneration-south-london-housing-brick/ 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
104 
 
CALLES ELAVADAS- ENRIQUE CIRIANI 
Una característica que ha adquirido el diseño del Conjunto Habitacional Modular Permeable, 
son las calles elevadas las cuales están distribuidas a lo largo de todo el proyecto, esta 
característica particular la adquiere al diseñar tanto su estructura como sus espacios y viviendas 
de forma MODULAR, siendo el modulo un elemento importante en la propuesta.  
 
El diseño MODULAR nos permite poder encajar los distintos tipos de viviendas, las cuales 
fueron concebidas partiendo de un MODULO de 6.00x6.00 metros los cuales al añadirse un 
módulo más al módulo matriz se van generando distintas tipologías de viviendas. En ese sentido, 
los engranajes de los distintos tipos de viviendas forman el BLOQUE de viviendas con el cual 
se diseña el Conjunto Habitacional Modular Permeable en su totalidad. Sin embargo, este encaje 
perfecto de módulos también nos permite la sustracción del conjunto de módulos o viviendas lo 
cual genera los vacíos dentro del BLOQUE formando así en su conjunto, una serie de espacios 
aéreos semipúblicos los cuales se conectan entre BLOQUES de viviendas a través de puentes y 
calles aéreas que atraviesan todo el Conjunto Habitacional Modular Permeable. Estas calles 
aéreas interactúen con el entorno y formen también parte del tratamiento urbano que se le quiere 
dar al interior del conjunto residencial. Si bien es cierto, se ha analizado en el presente capitulo 
conjuntos residenciales con este tipo de soluciones; sin embargo, vemos la necesidad de 
investigar y analizar de forma particular los conceptos del Arquitecto Enrique Ciriani, lo cual 
ya hemos realizado en parte con el análisis de sus diseños en la Unidad Vecinal de Matute y en 
la del Conjunto Residencial San Felipe, pero en esta oportunidad analizaremos en una forma 
más personal su criterio de diseño y su forma de analizar el espacio, el entorno y la conexión 
que toda arquitectura debe tener con su entorno más próximo. 
 
La vivienda es la materia principal de la ciudad, esta es una constatación más que una 
afirmación, es una realidad cuantitativa. El urbanismo moderno, basado en la vivienda en el 
parque, no pudo ser realizado sino en los condominios de los ricos norteamericanos en donde 
reina la anticiudad y la ultraseguridad. La ciudad, la más importante invención humana, 
permite desarrollar el comercio y la manufactura, la residencia y la recreación, la educación 
y el seguro social, pero lo esencial, su gran objetivo, es el de ser el lugar donde está en 
constante evolución el cruce de cultura, creatividad y conciencia (Ciriani, 2014, pág. 45). 
 
Es evidente la posición de Enrique Ciriani respecto a la vivienda y a la importancia que esta 
tiene con su entorno, en donde dicha importancia va más allá del espacio o recinto que nos 
acoge, sino que es el espacio donde en su conjunto se da una serie de actividades y relaciones 
entre los seres humanos. 
Partiendo de esta premisa, es que se analiza las distintas características que debe tener los 
espacios “vacíos” dejados por la sustracción de los módulos de viviendas. Dichos espacios 
deberán también tener una clara relación con su entorno de manera que se logre las actividades 
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a la que hace referencia Enrique Ciriani en su libro “Todavía la arquitectura”. Para Enrique 
Ciriani la geometría es muy importante al momento de concebir un diseño arquitectónico, 
específicamente el CUADRADO que es la geometría que le permite diseñar de forma libre y le 
da una lista de alternativas de diseño que al final de todo, los espacios se siguen percibiendo 
como cuadrados. Esta característica la hereda de Le Corbusier considerado para él como un 
genio y en el que particularmente también me inspiro para realizar mis diseños arquitectónicos 
durante mi paso por las aulas universitarias hasta el diseño de los vacíos en el proyecto del 
Conjunto Habitacional Modular Permeable.    
 
Volviendo con Enrique Ciriani, definitivamente hay una influencia de sus diseños en el diseño 
del Conjunto Habitacional Modular Permeable, en su geometría, en sus espacios aéreos, en su 
verticalidad, aunque para este caso en particular, al contrario de Enrique Ciriani, lo vertical se 
vuelve para este proyecto horizontal. Esa horizontalidad que entrega de manera gratuita el 
terreno, viéndonos obligados prácticamente a resaltar dicha característica con un diseño 
continuo a lo largo de toda su fachada; sin embrago, utilizando la teoría de la permeabilidad de 
espacio la creación de vacíos a través de la sustracción de MODULOS y las calles aéreas de 
Enrique Ciriani el diseño toma una peculiaridad al momento de relacionarse con su entorno 
creando espacios agradables no solamente de forma si no de fondo, es decir dándole un uso al 
espacio y que no tenga solamente unas fachadas bonitas. 
 
¿El hecho de tener a su disposición tipologías experimentadas y controlables le permitía ser 
contextual? 
Sí, totalmente, porque las diferentes tipologías de viviendas dan lugar a tipos de edificios 
más o menos salidos de morfologías lineales que se pueden transformar en opacas o 
permeables (semitransparentes), más pesadas o ligeras, verticales u horizontales, con o sin 
transición espacial con respecto a la calle… (Ciriani, 2014, pág. 108). 
 
Las calles aéreas de Enrique Ciriani, tienen un contexto más amplio en la aplicación en sus 
diseños, es decir, está concebido para ciudades, calles y plazas aéreas, todo un conjunto de 
elementos arquitectónicos que forman una zona urbana elevada sobre el nivel del suelo con 
niveles superiores a los 06 niveles que está diseñado el proyecto materia de la presente tesis. En 
este caso en particular para el diseño del Conjunto Habitacional Modular Permeable se reduce 
la escala en la aplicación de las calles aéreas en donde al diseño un nivel peatonal, teniendo a 
su vez estos espacios el carácter de conector horizontal entre los BLOQUES que fueron 
formados por los MÓDULOS de vivienda que conforman todo el conjunto habitacional. 
Definitivamente, en esta menor escala en la que se ha diseñado el Conjunto Habitacional 
Modular Permeable se debe tener igual de cuidado con la proporcionalidad de espacios vacíos 
y llenos, con la sensación de espacio aéreo de calidad y de carácter jardín con la finalidad de 
convertir todos estos elementos en una arquitectura PERMEABLE y de carácter MODULAR.  
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Imagen 77. EL SUELO ARTIFICIAL: Fuente: Ciriani, E. (2014). Todavía La Arquitectura. Lima: DAVAU 
S.A.C. 
Imagen 78. NUEVA TIERRA FIRME, PASEO URBANO: Fuente: Ciriani, E. (2014). Todavía La 
Arquitectura. Lima: DAVAU S.A.C. 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
107 
 
II.5 MARCO NORMATIVO 
El marco normativo es de suma importancia para poder determinar los espacios y la 
característica de un diseño arquitectónico, en nuestro caso la del Conjunto Habitacional Modular 
Permeable. Por lo indicado, revisaremos las normas dictaminadas en el Reglamento Nacional 
de Edificaciones más incidentes para el diseño de los departamentos, así como para el 
tratamiento urbano que se le quiere dar al proyecto materia de la presente tesis, claro está sin 
dejar de lado ninguna norma que se deberá aplicar a la construcción de un conjunto residencial 
o habitacional. 
 
II.5.1 REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES (Ministerio de Vivienda, 2016) 
 
II.5.1.1 NORMA A.010 CONDICIONES GENERALES DE DISEÑO11 
CAPITULO V: ACCESOS Y PASAJES DE CIRCULACIÓN 
Artículo 25.- Los Pasajes para el tránsito de personas deberán cumplir con las siguientes 
características: 
a) Tendrán un ancho libre mínimo calculado en función del número de ocupantes a los que 
sirve. 
c) La distancia horizontal desde cualquier punto, en el interior de una edificación, al 
vestíbulo de acceso de la edificación o de una circulación vertical que conduzca 
directamente al exterior, será como mínimo de 45.0 m sin rociadores a 60.0 m con 
rociadores. 
CAPITULO VI: ESCALERAS  
Artículo 26.- Las escaleras pueden ser: 
a) Integradas 
Son aquellas que no están aisladas de las circulaciones horizontales y cuyo objetivo es 
satisfacer las necesidades de tránsito de las personas entre pisos de manera fluida y visible.  
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Artículo 28.- El número y ancho de las escaleras se define según la distancia del ambiente más 
alejado a la escalera y el número de ocupantes de la edificación a partir del segundo piso, según 







Artículo 32.- Las rampas para personas deberán tener las siguientes características: 
a) Tendrán un ancho mínimo de 0.90m entre los paramentos que la limitan. En ausencia de 
paramentos, se considera la sección. 
b) La pendiente máxima será de 12% y estará determinada por la longitud de la rampa. 
c) Deberán tener barandas según el ancho, siguiendo los mismos criterios que para una 
escalera. 
 
CAPITULO VII: DUCTOS12 
Artículo 40.- Los ambientes destinados a servicios sanitarios podrán ventilarse mediante ductos 
de ventilación. Los ductos de ventilación deberán cumplir los siguientes requisitos: 
b) Cuando los ductos de ventilación alojen montantes de agua, desagüe o electricidad, 
deberá incrementarse la sección del ducto en función al diámetro de los montantes. 
c) Los ductos para edificaciones de más de 5 pisos, deberán contar con un sistema de 
ventilación mecánica en cada ambiente que se sirve del ducto un sistema de extracción 
eólica en el último nivel. 
Artículo 43.- Los ambientes para almacenamiento de basura deberán tener como mínimo 
dimensiones para almacenar lo siguiente: 
 Uso residencial, a razón de 30lt/vivienda (0.03m3) por día. 
Artículo 44.- Las características de los cuartos de basura serán las siguientes: 
a) Las dimensiones serán las necesarias para colocar el número de recipientes necesarios 
para contener la basura que será colectada diariamente y permitir la manipulación de los 
recipientes llenos. Deberá preverse un espacio para la colocación de carretillas o 
herramientas para su manipulación. 
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Artículo 45.- En las edificaciones donde no se exigen ducto de basura, deberán existir espacios 
exteriores para la colocación de los contenedores de basura, pudiendo ser cuartos de basura 
cerrados o muebles urbanos fijos capaces de recibir el número de contenedores de basura 
necesarios para la cantidad generada en un día por la población que atiende. 
 
CAPITULO IX: REQUISITOS DE VENTILACIÓN Y DE ACONTECIMIENTO 
AMBIENTAL13 
Artículo 53.- Los ambientes que en su condición de funcionamiento normal no tengan 
ventilación directa hacia el exterior deberán contar con un sistema mecánico de renovación de 
aire. 
CAPITULO XI: ESTACIONAMIENTOS 
Artículo 60.- Toda edificación deberá proyectarse con una dotación minima de estacionamientos 
dentro del lote en que se edifica, de acuerdo a su uso y según lo establecido en el Plan Urbano. 
Artículo 65.- Las características a considerar en la provisión de espacios de estacionamiento de 
uso privado serán las siguientes: 




c) La distancia mínima entre los espacios de estacionamientos opuestos o entre la parte 
posterior de un espacio de estacionamiento y la pared de cierre opuesta, será de 6.00m 
Artículo 67.- las zonas destinadas a estacionamientos de vehículos deberán cumplir los 
siguientes requisitos: 
a) El acceso y salida a la zona de estacionamiento podrá proponerse de manera conjunta o 
separada. 
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II.5.1.2 NORMA A.020 VIVIENDA14 
CAPITULO I: GENERALIDADES 
Artículo 5.- Para el calcula de la densidad habitacional, el número de habitantes de una vivienda, 





CAPITULO II: CONDICIONES DE DISEÑO 
Artículo 7.- Las dimensiones de los ambientes que constituyen la vivienda serán aquellas que 
permitan la circulación y el amoblamiento requerido para la función propuesta, acorde con el 
número de habitantes de la vivienda. Las dimensiones de los muebles se sustentan en las 
características antropométricas de las personas que la habitaran. 
Artículo 11.- En las zonas que el Plan Urbano lo permita se podrá construirse edificaciones de 
seis niveles sin ascensores, siempre y cuando el quinto nivel corresponda a un departamento 
tipo dúplex y el edificio no cuente con semisótano. 
 
CAPITULO IV: CONDICIONES ADICIONALES PARA CONJUNTOS 
RESIDENCIALES Y QUINTAS 
Artículo 29.- Los conjuntos residenciales y las quintas están compuestos por edificaciones 
independientes unifamiliares o multifamiliares, espacio para estacionamiento de vehículos, 
áreas comunes y servicios comunes. 
El objeto de un conjunto residencial y de una quinta es posibilitar el acceso a servicios 
comunes que generen un beneficio a sus habitantes. 
Estos servicios son: recreación pasiva (áreas verdes y mobiliario urbano), recreación 
activa (juegos infantiles y deportes), seguridad (control de accesos y guardería) y actividades 
sociales (sala de reunión). 
Las áreas no techadas de las viviendas podrán estar delimitadas por paramentos 
transparentes o vivos. 
Las distancias entre las edificaciones, así como los pozos de luz deberán respetar lo 
dispuesto en la norma A-010. Condiciones generales de diseño.  
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Artículo 30.- Los proyectos que se desarrollen en lotes iguales o mayores a 450m2 
podrán acogerse a los parámetros de altura y Coeficientes de Edificación establecidos para 
Conjuntos Residenciales, de acuerdo a la zonificación correspondiente. 
II.5.1.3 NORMA A.120 ACCESIBILIDAD PARA PERSONAS CON DISCAPACIDAD15 
CAPITULO IV: CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD EDIFICACIONES PARA 
VIVIENDA 
Artículo 21.- Las áreas de uso común de los Conjuntos Residenciales y los vestíbulos de ingreso 
de los edificios Multifamiliares para los que se exija ascensor, deberán cumplir con condiciones 
de accesibilidad, mediante rampas o medios mecánicos. 
 
II.5.1.4 NORMA A.130 REQUISITOS DE SEGURIDAD16 
CAPITULO II: SEÑALIZACIÓN DE SEGURIDAD 
Artículo 38.- Los siguientes dispositivos de seguridad no son necesarios que cuenten con señales 
ni letreros, siempre y cuando no se encuentren ocultos, ya que de por si constituyen equipos de 
forma reconocida mundialmente y su ubicación no requiere de señalización adicional como lo 
son: 
a) Extintores portátiles 
b) Estaciones manuel de alarma de incendios 
c) Detectores de incendio 
d) Gabinetes de agua contra incendio 
e) Válvulas de uso de Bomberos ubicadas en montantes 
f) Puertas cortafuego de escaleras de evacuación 
g) Dispositivos de alarmas de incendios 
Artículo 39.- Todos los locales de reunión, edificio de oficinas, hoteles, industrias, áreas 
comunes en edificios de viviendas deberán estar provistos obligatoriamente de señalización a lo 
largo del recorrido, así como en cada medio de evacuación, de acuerdo con la NTP 399-010-1, 
para su fácil identificación (…).  
 
II.5.2 NORMATIVIDAD VIGENTE DE ZONIFICACIÓN 
La Municipalidad Metropolitana de Lima, cuenta con normas que rigen el manejo e intervención 
en el ámbito del Centro Histórico de Lima (Ord. No. 062-1994) sin embargo con fecha el 27 de 
diciembre de 2005 Aprueban Reajuste Integral de la Zonificación de los Usos del Suelo del 
Cercado de Lima mediante la Ord. No. 893. 
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Por lo indicado se describirán las principales normas a ser consideradas en el proyecto del 
Conjunto Habitacional Modular Permeable materia de la presente tesis: 
Artículo 4°.- Zona de Recreación Pública – Área del rio Rímac del Centro Histórico de 
Lima: 
Disponer de áreas calificadas como Zonas de Recreación Pública (ZRP), ubicadas en ambos 
márgenes del río Rímac, dentro del centro Histórico de Lima, conforman una unidad urbano-
paisajista y constituyen patrimonio recreativo, cultural y ambiental a ordenarse y acondicionarse 
mediante proyectos específicos, que consideren la consolidación de malecones, campos 
deportivos e infraestructura turística y cultural. (Lima, 2005) 
Artículo 5°.- Área preferencia para la inversión en Vivienda: 
Declarar el Cercado de Lima y en especial, el Centro Histórico de Lima, como área preferencial 
para la inversión pública y privada en materia de vivienda, para lo cual, en un plazo de 60 días, 
la gerencia municipal formulará y presentará al Consejo Metropolitano, una propuesta de 
incentivos especiales facilidades administrativas para lograr dicho objetivo. (Lima, 2005) 
 En función al Reajuste Integral de la Zonificación de los Usos del Suelo del Cercado de 
Lima mediante la Ord. No. 893. Aprobado con fecha el 27 de diciembre de 2005 se tiene 
el ANEXO N° 2, en el cual se especifica las nuevas zonas de tratamiento urbanístico se 
muestra en el siguiente cuadro: 
 
NORMAS DE ZONIFICACIÓN DE LOS USOS DEL SUELO DEL CENTRO 











Imagen 79. CUADRO N°1: Fuente:  http://www.munlima.gob.pe/images/descargas/licencias-de-
funcionamiento/legislacion/16-ORDENANZA-893-MML.pdf https://vivienda.gob.pe 
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 En función al Reajuste Integral de la Zonificación de los Usos del Suelo del Cercado de 
Lima mediante la Ord. No. 893. Aprobado con fecha el 27 de diciembre de 2005 se tiene 
el ANEXO N° 1, en el cual se presenta en nuevo Plano de Zonificación de Lima 
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Para un mejor estudio realizaremos un acercamiento a nuestra zona de estudio, donde se 
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Según lo revisado del Plano de Zonificación de La Municipalidad Metropolitana de Lima, el 
terreno materia de la presente tesis se encuentra en la Zona de Tratamiento Especial 3 según la 









Según lo analizado de las Normas de Zonificación (Anexo N°2) se ha obtenido el siguiente 
resumen: 
 
ALTURA MAXIMA PERMITIDA: 11MTS 
ÁREA LIBRE:    30% 
RETIRO:    SIN RETIRO 
ESTACIONAMIENTO:  01 CADA 04 VIVIENDAS 
 
Estos datos son de suma importancia para el proyecto, ya que determinara el diseño para el 
Conjunto Habitacional Modular Permeable. 
 
Se adjunta como anexo los siguientes documentos: 
- Copia de la Ordenanza Municipal No. 893. Aprobado con fecha el 27 de diciembre de 
2005 
- Plano de zonificación de La Municipalidad Metropolitana de Lima 
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III.1 DIAGNÓSTICO DEL SITIO 
 
III.1.1 HISTORIA DEL CERCADO DE LIMA 
 
LIMA Y LA MURALLA 
Lima fue fundada en 1535 en donde Francisco Pizarro crea la ciudad en donde durante el 
Virreinato queda encerrada en su estructura urbana del actual llamado Centro Histórico de Lima. 
En la llamada Ciudad de los Reyes, Lima llega a ser el centro de toda la actividad colonizadora. 
Durante las primeras décadas del siglo XVII en Lima se define el carácter que tomaría el rumbo 
de la ciudad, en este periodo se da inicio a las grandes construcciones tomando en cuenta una 
organización del elemento urbano de la ciudad de aquel entonces. Iniciando así con las 
construcciones de carácter monumentales y estéticos de la ciudad. Se podría llamar a la 
arquitectura en este periodo como original, en la cual las casas contaban con gran amplitud 
adornadas con portadas de albañilería y balcones de madera las cuales eran talladas de manera 
artística, las cuales hasta la fecha son las características más resaltantes de la arquitectura de 
dicha época. Es en esta época donde Lima inicia su crecimiento territorial en donde se define el 
perímetro del centro histórico de Lima.  
 
A fines de 1684 Lima cobra su carácter de histórico debido a que la construcción de las Murallas, 
con lo cual el barrio del Cercado se convirtió en parte integra de la nueva ciudad de Lima. La 
base de la economía de Lima de aquella época se basaba en la producción feudal, en donde la 
economía rural era predominante y el desarrollo de la industria aún estaba en sus inicios con lo 
cual todavía existía el señorío en la ciudad. A inicios de 1687 Lima es destruida por un terremoto 
en donde se perdió casi la mayoría de sus obras monumentales en donde solo quedaron en pie 
el Puente de Piedra, La Pileta de Bronce, así como algunos solares. Es allí donde Lima inicia su 
reconstrucción con nuevas expresiones arquitectónicas como la fue el Barroco. La arquitectura 
religiosa a pesar de haber perdido protagonismo debido a que ya no se construían iglesias en 
Lima, en donde más bien es en provincia donde crece este tipo de edificaciones, sin embargo, 
su carácter arquitectónico como aporte a la ciudad nunca lo perdió. Ya en 1767, la ciudad se 
dividió en barrios y hacia 1790 se realizó el enlozado de las calles con lo cual se le dio a la 
ciudad una nueva característica en lo que arquitectónicamente respecta. Y en los primeros años 
del siglo XIX la Lima Cuadrada había crecido en dirección de E-O, sin embargo, la ciudad no 
había tenido mucho cambio pues continuaban siendo la Huerta Perdida y san Jacinto las áreas 
verdes del perímetro de la ciudad amurallada. Con ello se da termino a una etapa de la ciudad 
en la cual las murallas fueron de alguna manera la limitante para que lima siga creciendo. 
 
LA DESTRUCCIÓN DE LA MURALLA 
La ciudad de Lima atraviesa por periodos difíciles y en 1870 se da la destrucción de la muralla, 
en este periodo se dieron importantes proyectos de embellecimientos urbano de la ciudad 
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realizada durante el gobierno del Presidente Balta, sin embargo, estos quedaron interrumpidos 
al darse la Guerra del Pacifico. Otro periodo importante de mencionar es la de 1914, hasta 
1940en donde Lima recibe la denominación de “Ciudad Jardín”. Seguido por un periodo en el 
cual Lima crece vertiginosamente hasta convertirse en la metrópoli que es. 
 
El Centro Histórico de Lima a raíz de la destrucción de las Murallas fue tomando una nueva 
estética. Allí se da la lenta desaparición de sus balcones cerrados, los cuales fueron sustituidos 
por los abiertos tomando de esta manera la arquitectura neorrenasentista. Es en esta etapa donde 
se realizan importantes construcciones para la ciudad, como por ejemplo La Escuela de Bellas 
Artes, el Hospital Dos de Mayo, El Politécnico José Pardo, La Escuela Militar de Chorrillos por 
mencionar las más importantes. 
“Lima dejo de recibir la influencia de España para abrirse a otras corrientes estéticas, en este 
caso de Francia. Lima se embellece y adquiere mayor prestancia urbana”. (Ortiz de Zevallos, 
1978, pág. 35) 
Durante los últimos años del siglo XIX en Lima se fundaron compañías urbanizadoras, es allí 
donde Lima empieza a crecer y se ve rodeada de nuevos fundos. Es a comienzos del siglo XX 
donde Lima empieza a crecer radicalmente teniendo rutas de acceso en todas direcciones, sobre 
todo hacia el lado sur de la ciudad generándose así nuevos ejes, avenidas y urbanizaciones. La 
población de Lima también fue creciendo, urbanísticamente también crece, pero de tal forma 
que le cambia el perfil urbano de ciudad cuadrada que tenía Lima en ese entonces ya que se 
crean avenidas como Tacna, Abancay y emancipación, avenidas relativamente anchas que no 
tenían las dimensiones de las calles que rodeaban la ciudad, también se crearon los jirones 
Lampa y Camaná. 
Durante la década de 1914 los residentes de Lima centro comenzaron a buscar nuevos lugares 
para vivir, espacios más tranquilos, es allí donde Lima empieza a sobre poblarse de inmigrantes 
del interior del país, es allí donde se inicia la tugurizarían del Centro de Lima. Es así como las 
casonas del centro de la ciudad se convierten en tugurios, con deplorables condiciones de 
higiene.  
 
LIMA CIUDAD MODERNA 
Lima va creciendo y va tornándose una metrópoli, es así que durante el siglo XVII se da inicio 
nuevamente a las construcciones urbanas para la ciudad, se construye el Puente de Piedra, 
considerado el monumento más antiguo de la ciudad. 
 
Existen alrededor de cuatro mil casas, incluyendo las del Barrio del Cercado; y seiscientas en el 
Barrio de San Lázaro. Sus edificaciones “(…) no distan de los cerros doscientos pasos (…) antes 
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de muchos años han de llegar las casas a la misma falda de la sierra, donde está el Convento de 
los Descalzos de San Francisco”17 
 
El terremoto de 1746, acompañado de las dificultades en el comercio y la desmembración del 
Virreinato trajeron consigo una gran crisis económica en el país. En la segunda mitad del siglo 
XIX Lima intenta pasar por una modernización siguiendo el patrón europeo. Entre los 
propulsores de esta modernización están castilla, Meiggs, Fuentes y Nicolás de Piérola. Ello 
vino con la explotación del guano el cual trajo el auge económico nuevamente al país. 
En este contexto el Presidente Ramón Castilla, da inicio a otra etapa de cambio en la arquitectura 
de la ciudad, se construyen las estatuas de Colón y Bolívar, las calles las enlozas y coloca 
alumbrado público, las dota de servicio de agua y se cuenta con un ferrocarril que une Lima con 
el puerto del Callao. 
 
Ya en 1872 durante el gobierno de Balta, se construyó el Palacio de la Exposición y sus jardines 
y se da el proyecto de Palacio de Gobierno dando así el término de la bonanza de Lima. La 
construcción de Palacio fue dirigida por Manuel Atanasio Fuentes, esta edificación se realizó a 
base de una estructura de fierro, esto debido a la revolución Industrial que dominaba el país. La 
crisis por la Guerra del Pacifico de 1879 y la desaparición de los recursos provenientes del guano 
terminó por interrumpir una época de desarrollo en la ciudad de Lima. 
 
Durante el periodo del Presidente Nicolás de Piérola (1895-1899) se fundaron compañías que 
se dedicaron a la urbanización de los antiguos fundos, caso de la antigua huerta de La Victoria 
en donde se construye posteriormente el primer barrio obrero.  
Actualmente la Ciudad ha crecido desordenadamente transformándose así en una metrópoli 
ruidosa y sumamente desordenada, en la cual la arquitectura no es ajena e ello. El centro 
Histórico de Lima ya no cuenta con áreas verdes para la recreación de sus habitantes con las que 
contaba anteriormente. Es así que en varias oportunidades se ha realizado estudios sobre la 
problemática del centro histórico en base a sus sistemas viales, ambiental y social con la 
finalidad de determinar un plan de recuperación de la ciudad, sin embargo, estamos aún lejos de 
lograrlo. 
 
En este contexto las riberas del rio Rímac también forma parte de este desarrollo al que se quiere 
lograr en el Centro Histórico de Lima con la única finalidad de lograr que el río se integre de 
una vez con la ciudad, es así que se desarrolló durante el periodo de la Alcaldesa Susana Villarán 
el proyecto Rio verde que plantea la recuperación del rio Rímac y su integración con la ciudad. 
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III.1.2 RESEÑA HISTORICA DE BARRIOS ALTOS 
Nuestra zona de intervención Barrios Altos, corresponde al Cercado de Lima y su nombre deriva 
básicamente a que está en un nivel más alto con respecto a las demás zonas del Centro de Lima. 
 
ZONA DEL CERCADO DE LIMA Y BARRIOS ALTOS 
 
Históricamente se puede decir que la zona de Barrios Altos está ocupada por una innumerable 
cantidad de iglesias, por huertos, corralones y fundos que derivan de la época colonial y 
pertenecían a distintas órdenes religiosas. Dentro de este barrio (Barrios Altos) También se 
destaca por contener un buen número de plazuelas y plazas como la Plaza Bolívar, La Plaza 
Italia, La Plaza Antonio Raimondi por mencionar solo algunos. Dentro de las plazuelas está la 
de Santa Clara, Carrión, Maravillas, Santa Catalina, Santo Cristo y más para mencionar algunos. 
 
La zona de Barrios Altos inicialmente zona agrícola en donde su parcelación estaba determinada 
por las esquinas del río Huatica, el río que proveía de agua a toda la zona. Desde la creación de 
la zona de Barrios Altos, esta formaba parte importante de la ciudad debido a que este era el 
paso de todo lo que se comercializaba en de Lima para el interior del país.  
 
Desde su concepción Barrios Altos era un barrio obrero y agrícola la cual sus habitantes 
proveían de mano de obra y servidumbre a la clase pudiente de la ciudad de aquel entonces por 
lo que las tipologías de sus calles eran completamente distintas a la de Lima Cuadrada.  
 
III.2 CARACTERISTICAS GEOGRÁFICAS 
III.2.1 UBICACIÓN GEOGRAFICA 
La zona de Barrios Altos es una zona que corresponde al cercado de Lima, está situado en la 
zona del Centro Histórico de Lima. La zona del Centro Histórico de Lima comprende alrededor 
de 191.36 Ha. y es Barrios Altos una de las zonas principales que hace uso de este espacio del 
Centro Histórico de Lima llegando al uso del 30% de las edificaciones entre uno y cuatro pisos 
de altura.  
Tanto Barrios altos como Monserrate tienen aproximadamente 700,000m2 de suelo vacante para 
la construcción de cerca de 20,000 viviendas bajo los actuales parámetros urbanísticos 
(Fernandez, 2015). 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
121 
 















La trama urbana no es del todo ortogonal como si la es la Lima cuadrada. Barrios Altos tiene 
una trama muy definida debido a que el rio Huatica formaba parte limítrofe de sus tierras al 
sectorizarlo como zona de cultivo durante la ocupación española. Posterior a ello se sumó la 
subdivisión de las zonas agrícolas por lo cual la trama de Barrios Altos en la mayoría de sus 
sectores contiene forma triangular. Un claro ejemplo es Las 5 Esquinas. 
 
Barrios Altos albergo grandes densidades de población obrera, por lo que se desarrolló la 
tipología de callejón. El callejón consistía en la ubicación de habitaciones a ambos lados del 
terreno, estas habitaciones no pasaban de los 60m2 las cuales se distribuían en 2 y como máximo 
3 ambientes, uno detrás del otro. Las habitaciones contaban con solo un frente u en su mayoría 
sin ventanas, si las tenía estas eran ventanas altas por lo que la iluminación y ventilación eran 
pésimas. 
 
III.2.2 BARRIOS ALTOS 
III.2.2.1 IMAGEN URBANO DE BARRIOS ALTOS 
El Centro Histórico de Lima cuenta con 607 monumentos declarados ante la entidad 
competente. Sin embargo, hay una gran cantidad de estos monumentos que actualmente son 
Imagen 83. BARRIOS ALTOS: Fuente:  Elaboración propia 
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utilizados establecimientos comerciales o están derrumbados por el paso del tiempo. Respecto 
a las áreas verdes que presenta la zona es realmente pobre. Teniendo en cuenta que la 
Organización Mundial de la Salud (OMS) recomienda que las ciudades cuenten por lo menos 
con 8m2 de área verde por habitante. Sin embargo el promedio de Lima es de 2.9m218. para el 
caso de Barrios Altos el área pública recreacional es sumamente escasa lo cual afecta al 
desarrollo de sociocultural. 
 
La zona de Barrios Altos presenta una imagen urbana deteriorada, aun predominan los 
callejones, quintas, solares y corralones. Su equipamiento público también es reflejado por sus 
monumentos históricos y de arquitectura religiosa, civil, pública, comercial e industrial. Sin 
embargo, ante esta situación la Municipalidad de Metropolitana de Lima cuenta con proyectos 
dirigidos al mejoramiento y ampliación de las áreas verdes como parte de uno de ellos se cuenta 
con el Plan Maestro del Centro Histórico de Lima 2025. Otro proyecto específico es la 
arborización de los espacios urbanos como las calles de todo el centro histórico de lima  
 
A continuación, presentaremos los principales espacios urbanos y monumentales de la zona de 
Barrios Altos: 
 
a) PLAZAS Y PLAZUELAS 
- Plaza Santa Ana o Plaza Italia: Considerada una de las primeras plazas públicas de la 
ciudad de Lima. Está ubicado a la altura de la cuadra 7 del Jr. Huanta, entre los Jr. Junín 
y Huallaga. La Plaza Italia es uno de los principales puntos de conexión entre la lima 










                                                          
18 Instituto Nacional de Estadística e Informática - 2017 
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- Plazuela de Buenos Aires: Esta plazuela está considerada por la UNESCO como un 
espacio urbano monumental. Esta plazuela cuenta con área recreativa y es el punto de 












- Plazuela de Santa Clara: Se encuentra ubicado en el Jr. Ancash cuadra 10 esquina con 
Jauja. la Iglesia Santa Clara. Está ubicada alrededor de edificaciones de diversas épocas, 
en donde destaca el Molino Santa Clara. 
 
- Plaza Bolívar: También conocida como la Plaza del Congreso de la República o plaza 
de la Inquisición. Es la más antigua de la ciudad de Lima, los registros datan desde el 
siglo XVI.  Está ubicada en la cuadra 2 de la avenida Abancay a unas tres cuadras de la 
Plaza Mayor de Lima. En el centro de la Plaza se encuentra la estatua del libertador 
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b) ZONAS EMBLEMÁTICAS  
 
- Iglesia Virgen del Carmen: Está ubicada en el Jr. Huánuco cuadra 7. Fue establecido a 
principios del siglo XVII con la finalidad de recogimiento y educación de las niñas 
pobres de la ciudad. En este recinto también se fundó el Hospital de Convalecientes de 
Nuestra Sra. Del Carmen en 1670. Como detalle arquitectónico su fachada neocolonial 












- Quinta Heeren: La Quinta Heeren es uno de los primeros condominios residenciales de 
Lima. Fue mandado a construir en el siglo XIX por el ingeniero Alemán Oscar Augusto 
Heeren, cuya arquitectura es de estilo austro-húngaro. Posteriormente en este recinto se 
alojaron las embajadas de EE.UU., Bélgica y Japón entre otros. En el 2006 fue 









Imagen 87. IGLESIA DEL 
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- Portada China: Esta portada se encuentra ubicada a un extremo de del actual Mercado 
Central. Fue inaugurada el 12 de noviembre de 1971 por el acalde Eduardo Dibós. Es un 













- Cinco Esquinas: Es uno de los lugares más emblemáticos de Barrios Altos, está ubicada 
a pocas cuadras de la Plaza Italia y de la Plaza Bolívar. Su nombre describe claramente 
su particularidad ya que este punto es la unión de cinco calles de Barrios Altos (Calle 
Los Naranjos, Barbones, Jr. Antonio Miró Quezada, calle Huari y Jr. Junín. En el siglo 









Imagen 89 PORTADA CHINA: Fuente:  
https://es.wikipedia.org/wiki/Barrio_chino_de_Lima#/media/File:Chinatown,_Lima20060
002.JPG 
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- El Buque: El Buque es el primer conjunto habitacional del siglo XIX. Contaba con 
barandas de bronce y sus pisos de eran de mármol. Los residentes de la época eran la 
clase más selecta de Lima, personajes del criollismo e intelectuales vivían en El Buque. 
En el 2012 la parte posterior a la fachada donde se consolido callejones como viviendas 













III.2.2.2 PERFIL URBANO DE LA ZONA DE INTERVENCIÓN 
El terreno escogido para el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Permeable se encuentra 
ubicado en la intersección del Jr. Amazonas con el Jr. Prolongación Amazonas, en el distrito de 
Cercado de Lima en la zona de Barrios Altos en el departamento de Lima, en esta ubicación se 
cuenta con el terreno que abarca un área de aproximadamente 9,297.87m2. 
 
La particularidad de este terreno es que está ubicado en una esquina de una gran manzana de 
forma irregular. Por lo que no cuenta con vecinos ubicados al lado de terreno. Otra peculiaridad 
es que en su fachada norte se encuentra el río Rímac. A continuación, analizaremos el perfil 
urbano del terreno a intervenir. 
- En toda la parte norte se ubican el cerro San Cristóbal y a sus pies el centro comercial 
Canta Gallo, sin embargo, para acceder a ellos se debe cruzar el río Rímac. Es el río 
Rímac el entorno inmediato al proyecto y el que le va a dar su peculiar característica en 
cuanto a urbanismo se refiere. 
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- Hacia el lado sur se ubican las viviendas de la zona, así como el Instituto Nacional de 
Ciencias Neurológicas y el Hospital Santo Toribio  
 
- Por el este nos encontramos con el Conjunto Residencial Martinete, más viviendas de la 
zona y a un poco más de distancia el Cementerio Presbítero Maestro. 
 
Por el oeste con viviendas de la zona 
 
III.2.3 USO DE SUELOS  
En el centro de Lima se cuenta con el uso de suelos en el cual predomina el uso residencial, 
comercial y otros usos de menor jerarquía. Del Plan Maestro del Centro Histórico de Lima 2025 








Imagen 93. USOS DE SUELOS: 
Fuente:  Plan Maestro 
del Centro Histórico de 
Lima 2025. 
Imagen 92. Fuente:  Google Earth. 
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De los gráficos mostrados podemos deducir que el uso residencial es que predomina en el 
distrito, el cual, de lo analizado en la visita a campo, la zona de Barrios Altos es uno de ellos, 
conjuntamente con la zona de Monserrate y parte del Rímac, en donde también dirigiremos 
como nuestro público objetivo. 
 
La zona comercial se encuentra ubicada en su mayor área en la periferia de la zona de Barrios 
Altos; como la Av. Grau, la Av. Abancay, el Jr. Huanta y el Jr. Amazonas en dirección de este 
a oeste teniendo como punto de partida en Jr. Huanta en dirección desde esta avenida hacia la 
Av. Abancay. Debemos tener en cuenta que en el Jr. Amazonas es donde se encuentra ubicado 
el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Permeable, Sin embargo, no se encuentra en 
una zona comercial si no en una zona residencial a unas cuatro cuadras de la Av. Huánuco en 







Imagen 94. USOS DE SUELOS: Fuente:  Plan Maestro del Centro Histórico de Lima 2025. 
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Imagen 95: ZONA COMERCIAL, CRUCE AV. ABANCAY CON JR. JUNIN. Fuente: Google Earth. 2015 
Imagen 96: CENTRO COMERCIAL AMAZONAS, CRUCE AV. ABANCAY CON JR. AMAZONAS. Fuente: 
Google Earth. 2015 
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Podemos analizar de la visita realizada a la zona de estudio y de las imágenes que se muestran 
líneas arriba, que en la zona se demarca claramente la zona comercial de la zona residencial, 
esto a través de un eje principal como lo es en este caso el Jr. Huánuco. Definitivamente la zona 
que parte desde el Jr. Huánuco hacia el Este con dirección a la Av. Sebastián Lorente tiene un 
perfil urbano distinto, partiendo del conjunto habitacional de 04 pisos ubicado justo en el cruce 
Imagen 98: VISTA AÉREA DEL CENTRO COMERCIAL AMAZONAS. Fuente: Google Earth. 2015 
Imagen 97: INICIO DE LA ZONA RESIDENCIAL, CRUCE JR. HUANUCO CON JR. AMAZONAS. Fuente: 
Google Earth. 2015 
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del Jr. Huánuco con el Jr. Amazonas desde ahí en dirección Este predomina las viviendas 
unifamiliares y multifamiliares desde uno a tres pisos, sin embargo, estas en su mayoría son 
antiguos solares, quintas, corralones, casonas y viviendas autoconstruidas que en algunos casos 
llegan a cuatro niveles de altura, sin embargo, del análisis y la visita realizada se ha determinado 


















Como resumen tenemos tres tipos de perfiles, el primero, en donde las viviendas se caracterizan 
por ser de adobe y de un solo nivel, las cuales se encuentran ubicadas al margen del rio Rímac, 
una característica de este tipo de viviendas es que no cuenta con servicios completos como 
alcantarillado, también encontramos las viviendas alejadas del rio Rímac en esta zona los 
terrenos se encuentran en su mayoría en abandono sin embargo siguen conservando las mismas 
características; edificación de adobe y de un solo nivel. Dentro de un segundo tipo se encuentra 
las viviendas de dos niveles a cuatro niveles las cuales están ubicadas en la periferia del terreno 
Imagen 99: PERFIL URBANO DESDE EL JR. HUANUCO HACIA EL CONJUNTO HABITACIONAL 
MODULAR PERMEABLE. Fuente: Google Earth. 2015 
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donde se ubicará en Conjunto Habitacional Modular Permeable y el tercer tipo es el que se 
encuentra justo al frente del proyecto, el cual esta franqueado por una vista privilegiada hacia el 
rio Rímac, sin embargo, actualmente por el deterioro urbano no es mal que una zona de vertedero 
de desechos y materiales de construcción. 
 
Respecto a la zona vivienda comercio, es decir el uso mixto del suelo se presenta en su mayoría 
en donde existe el comercio, el cual en jirones como el Jr. Huanta y el Jr. Huánuco se presenta 


















No podemos olvidarnos de mencionar el uso del suelo en las actividades administrativas como 
las del sector público, religiosas y culturales. Sin embargo, este tipo de uso de suelos no se 
concentra en una zona específica, está repartida en toda la zona del Centro de Lima. 
Imagen 100: EJEMPLO DE VIVIENDA COMERCIO, UBICADO EN EL JR. HUANTA EN DIRECCIÓN 
HACIA EL CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE. Fuente: Google Earth. 2015 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
133 
 
III.2.4 CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES 
“De las 38,741 viviendas identificadas en el Censo 2007, El Centro Histórico de Lima, el 
57% son de ladrillo o bloque de cemento, el 24% de adoba o tapia y el 14% de quinch. El 























                                                          
19 Plan Maestro del Centro Histórico de Lima 2025. 
Imagen 101. CANTIDAD DE 
VIVIENDAS POR TIPO 
DE MATERIAL: 
Fuente:  Plan 
Maestro del Centro 
Histórico de Lima 
2025 
Imagen 102. MATERIAL PREDOMINANTE EN LAS EDIFICACIONES: Fuente:  Plan Maestro del 
Centro Histórico de Lima 2025 
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Si observamos en sitio y lo ratificado en el gráfico del Plan Maestro del Centro Histórico de 
Lima 2025, la zona donde se ubicará en Conjunto Habitacional Modular Permeable el material 
predominante es el ladrillo. Se observa también que las edificaciones en cuanto más se alejan 
de la zona de estudio va incrementando las viviendas de adobe o quincha, esto en dirección 
hacia el sur y hacia el oeste. 
 
III.2.4.1   ESTADO DE CONSERVACIÓN 
El estado de conservación de gran parte de las edificaciones en el Centro Histórico de Lima 
se distribuye espacialmente de la siguiente manera: el 24% de las edificaciones se encuentran 














III.2.4.2   ALTURAS DE EDIFICACIÓN 
Según el análisis realizado a través de la visita a campo, así como la revisión de imágenes 
podemos determinar que la altura predominante de las edificaciones en toda la zona de estudio 
son las de 02 y 03 pisos. A continuación, mostraremos el análisis realizado para el Plan Maestro 




                                                          
20 Plan Maestro del Centro Histórico de Lima 2025. 
Imagen 103. AREA OCUPADA POR ESTADO DE CONSERVACIÓN: Fuente:  Plan Maestro del 
Centro Histórico de Lima 2025 
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Imagen 104. EDIFICACIONES Y NUMERO DE PISOS: Fuente:  Plan Maestro del Centro 
Histórico de Lima al 2025 
Imagen 105. PERFIL URBANO: Fuente:  Google Earth. 2015 
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III.2.5 EQUIPAMIENTO URBANO 
La zona de Barrios Altos ubicada en el distrito de Lima o también llamado Cercado de Lima 





















III.2.6 FACTIBILIDAD DE SERVICIOS 
III.2.6.1   SISTEMA VIAL Y TRANSPORTE 
La zona periférica de Barrios Altos cuenta con unos de los principales medios de transporte de 
Lima, nos referimos la Línea 1, el cual tiene un recorrido en la zona de sur a noreste conectando 
en su trayecto a 11 distritos de la capital. La Línea 1 en su segundo tramo atraviesa en distrito 
de Lima y la periferia de la zona de Barrios Altos en 02 puntos o estaciones importantes: la 
Estación Miguel Grau y la Estación Presbítero Maestro, sin embargo, también se encuentra muy 
cerca la Estación El Ángel ubicada en el distrito de El Agustino. 
 
Imagen 106. PLANO DE EQUIPAMIENTO: Fuente:  Elaboración propia 
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Imagen 107. ESTACIÓN MIGUEL GRAU: Fuente:  https://peru21.pe/lima/obras-danaran-
cementerios-11689 
Imagen 108. ESTACIÓN EL ANGEL: Fuente:  https://es.foursquare.com/v/estaci%C3%B3n-el-
%C3%A1ngel/5370f7d7498ec24b892bd3d2?openPhotoId=5370fb1111d28e3eaf6a9b02 
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A continuación, mostraremos un mapa con la ubicación del terreno y las estaciones de la Línea 
















Imagen 109. ESTACIÓN PRESBÍTERO MAESTRO: Fuente:  https://andina.pe/agencia/noticia-se-
mantiene-cierre-12-estaciones-metro-lima-falla-electrica-707200.aspx 
Imagen 110. MAPA DE ESTACIONES LIENA 1: Fuente:  Elaboración propia 
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III.2.6.3   TRANSPORTE PUBLICO 
El actual diseño y uso de las avenidas tales como la Av. Abancay y la Av. Grau fragmenta la 
zona de Barrios Altos con toda el área del Centro Histórico de Lima generando áreas altamente 
degradadas que atentan contra la calidad del espacio urbano, valor de los inmuebles y calidad 
de vida de los pobladores.   
 
A continuación, presentamos un gráfico analítico de las vías principales para el transporte 
público a través del análisis de la zona de Barrios Altos y el nexo que tiene actualmente con el 






















Imagen 111. MAPA DESCRIPTIVO DE LAS VIAS PRINCIPALES: Fuente:  Elaboración propia 
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Inicialmente la zona no contaba con un moderno sistema de movilidad, sin embargo, a través de 
la Municipalidad de Lima y PROTANSPORTE se crearon los servicios del Corredor Morado y 
el Corredor Verde. Con ello se eliminó de alguna el intenso tránsito de líneas de colectivos y el 
paso de vehículos privados, estas son las mejores alternativas para cruzar el Centro Histórico de 
Lima. 
 
El Corredor Morado Servicio 404 – Ruta Próceres – Abancay – Brasil, el Servicio 412 – Ruta 
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Adicionalmente al Corredor Morado, la periferia de Barrios Altos también cuenta con el 










III.2.7   EVALUACIÓN AMBIENTAL 
Evaluaremos el medio ambiente a considerar durante el desarrollo de la infraestructura de la 
vivienda. Sin embargo, en El Cercado de Lima y por consiguiente la zona de Barrios Altos 
cuentan con una característica a tomar en cuenta sufre actualmente un deterioro urbano en la 
cual cada año pierde sus condiciones óptimas para vivir en el contexto físico y ambiental y de 
calidad de espacio urbano.  
 
III.3 EL TERRENO 
III.3.1 EVALUACIÓN DE LA CALIDAD DEL SUELO 
Las Normas que enmarcan el desarrollo del presente análisis son la NTP339.150.2001, E.030 
Diseño Sismo Resistente. Al realizarse el Estudio de Mecánica de Suelos se debe tener como 
referencia las normas para Proyectos de Edificaciones e Infraestructura Urbana. FALTA FOTO 
 
III.3.1.1   UBICACIÓN DEL TERRENO 
El terreno está localizado en la intersección del Jr. Amazonas con el Jr. Prolongación Amazonas, 
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III.3.1.2   CARACTERISTICAS ESTRUCTURALES 
El estudio deberá contemplar la elaboración de ensayos de laboratorio para analizar el 
comportamiento del terreno materia de la presente tesis. El proyecto comprende la construcción 
de un Conjunto Habitacional Modular Permeable, el cual contará con un sótano para los 
estacionamientos a una profundidad de -2.80m del nivel de la pista. También contempla la 
construcción de edificaciones de unidades de viviendas de construcción convencional entre 04 
a 06 pisos de altura, con una medida entre pisos de 2.80m.  
III.3.1.3   RECOPILACIÓN DE INFORMACIÓN 
El terreno está emplazado en una superficie llana de 9,297.87m2. y presenta una topografía con 
un desnivel de 1 a 1.5m. La zona de intervención pertenece a la Cuenca del Río Rímac, se 
encuentra sobre los 176 m.s.n.m. 
Imagen 116. LOCALIZACIÓN Y UBICACIÓN DEL CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE: 
Fuente: Elaboración propia. 
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III.3.1.4   CARACTERISTICAS GEOMORFOLOGICAS GENERALES 
Aquí se describe la zonificación morfológica de la región en estudio, la cual está basada en la 
zonificación propuesta por Tavera y Buforn (1998). La morfología regional se puede agrupar 
en las siguientes tres grandes zonas: 
Zona I: Costanera 
Zona II: La Cordillera Occidental, el Altiplano y la Cordillera Oriental. 
Zona III: Subandina 
Imagen 117. CARACTERÍSTICAS TOPOGRÁFICAS DEL TERRENO: Fuente: Elaboración propia. 
Imagen 118. CORTE DEL TERRENO A NIVEL TOPOGRÁFICO: Fuente: Elaboración propia. 
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Esta clasificación simplifica las características de topografía, geología, geomorfología, clima y 
de mecánica de rocas predominantes en la región que tienen influencia en la respuesta sísmica 
del terreno de cimentación y en el comportamiento dinámico de las estructuras proyectadas. La 
descripción de la zona que tiene influencia en el área de estudio es: 
Zona I: Está conformada por la Franja Costera, consistente en una delgada franja de terreno 
limitada por el Oeste con el litoral y por el Este con el Batolito Costanero. Se extiende de Norte 
a Sur con un ancho de 40 km a 50 km y está formado en su mayoría por el basamento 
fuertemente plegado que está sujeto a deformaciones desde el Precámbrico. En esta zona las 
laderas de los cerros son suaves y la mayor parte del suelo y subsuelo son sedimentos 
cuaternarios de limos, arenas y arcillas que cubren formaciones rocosas principalmente 
volcánicas, así como extensas terrazas formadas por gravas, gravas arenosas sueltas y saturadas. 
En este tipo de terreno y especialmente en los lechos de los ríos se puede presentar el fenómeno 
de licuación tanto en arenas como en gravas, (Martínez, A., 1996). La condición de aridez de la 
costa es favorable, sin embargo, en algunas zonas puede existir la influencia de la migración de 
arenas eólicas y en épocas de lluvias extraordinarias como las generadas por el Fenómeno del 
Niño en el año 1998, se pueden generar asentamientos con deformaciones superficiales 
importantes. El Proyecto materia del presente estudio se ubica en esta Franja Costera. 
III.3.1.5   CARACTERISTICAS GEOTÉCNICAS 
El perfil estratigráfico para la zona en estudio presenta un estrato superficial de material fino, 
limo arcilloso y arenas limosas o arcillosas, cuyo espesor varía entre 0.30 y 0.50 m, por debajo 
del cual se encuentra la grava aluvial o coluvial del pie de las laderas. No se han registrado 
niveles de daños considerables en sismos pasados, evidenciando un comportamiento dinámico 
favorable. 
En el mapa de distribución de suelos de la ciudad de Lima se observa las características del 









Imagen 119. DISTRIBUCIÓN DE SUELOS: Fuente: Ing. A. Martinez Vargas (1975) CISMID - 2003 
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III.3.1.6   ESTUDIOS A REALIZAR 
De acuerdo al proyecto se deberá tomar muestra de por lo menos 02 calicatas dentro del área 
del terreno. Como se ha indicado, se procederá para identificar directamente el suelo de 
fundación mediante excavaciones o calicatas a una profundidad de 3.00m. El registro se 
realizará de acuerdo a la Norma ASTM D-2488. 
Las muestras obtenidas, deberán ser etiquetadas para su identificación y colocarlas en bolsas de 
polietileno para luego ser enviadas al laboratorio. 
III.3.1.7   ENSAYOS ESTÁNDAR Y ESPECIALES 
Los ensayos ESTÁNDAR se deben ejecutar siguiendo las normas de la American Society For 
Testing and Materials (ASTM). 
 
III.3.2   ANALISIS CLIMÁTICO 
III.3.2.1   LONGITUD Y ALTITUD 
Se encuentra ubicado en las siguientes coordenadas: 
Latitud: 12° 2'39.29"S 
Longitud: 77° 0'57.02"O 
Se ubica a unos 176 metros sobre el nivel del mar, en el centro de la ciudad. 
III.3.2.2 CLASIFICACIÓN CLIMÁTICA 
Se debe tener en cuenta que la clasificación del clima en el Perú es variable debido a su relieve 
topográfico. En toda la región la temperatura media anual es de 18° a 19° decreciente en todo el 
litoral. La temperatura es semicálido y la en lo que respecta a humedad es húmedo durante todo 
el año. Durante el año las lluvias son relativamente escasas, solo cuando hay presencia del 
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Tenemos a otra institución como el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento quien 
ha organizado al Perú por zonas Climáticas, basándose en Köppen, Con ello da 
recomendaciones para el correcto diseño y construcción de las edificaciones en el contexto 
bioclimático. En este contexto, el Cercado de Lima le corresponde la Zona Tipo y por 










III.3.2.3   TEMPERATURA 
Las temperaturas en Lima y con similitud en el cercado de Lima cada año son más altas esta 
temperatura puede variar entre 13°C como mínimo llegando a un máximo de 27°C según 
información de SENAMHI. 
Estas temperaturas son recogidas por SENAMHI en cada una de sus estaciones que tienen por 
toda la ciudad de Lima como las de Campo Marte (Jesús María), Universidad Agraria (La 
Molina), Universidad Católica (Pueblo Libre), Base Las Palmas (surco) y el Aeropuerto Jorge 
Chávez (Callao). 







Imagen 121. MAPA DE CLASIFICACIÓN CLIMATICA-MVCS: Fuente: 
http://www3.vivienda.gob.pe/dnc/archivos/difusion/eventos/2012/TOTAL/4.%20EDIFICA
CIONES%20BIOCLIMATICAS.pdf 
Imagen 122. TEMPERATURAS ANUALES EN EL 
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III.3.2.4   HUMEDAD RELATIVA 
Durante los últimos años SENAMHI va reportando el aumento de la humedad relativa apara 
Lima llegando hasta un 97% de humedad, con lo cual aumenta la sensación de frio. Durante el 
mes de mayo del 2018 se llegó a este nivel de humedad, lo cual generó en muchos casos 
lloviznas de poca intensidad duran las horas de la madrugada.21 
 
III.3.2.5   VIENTOS  
El cercado de Lima y Lima cuentan con una intensidad de vientos relativamente baja el cual 
puede variar entre los 1.75m/seg. y 2.90m/seg. Durante todo el año, sin embargo, contamos con 
meses en el cual velocidad de los vientos llegan a su tope máximo, como lo son durante los 










III.3.2.6   PRECIPITACIONES 
En la costa de Lima relativamente no hay precipitaciones considerables, suele pasar que durante 
los meses de junio y octubre suban la intensidad de las precipitaciones a un 0.08mm, cuando el 
resto del año casi no se presentan precipitaciones en la ciudad. 
 
III.3.2.7   RECORRIDO DEL SOL 
El recorrido del sol según la ubicación del terreno es paralelo a su forma longitudinal. Ante esta 
situación se tomará este importante dato para el diseño de los bloques de viviendas en el 
Conjunto Habitacional Modular Permeable. 
                                                          
21 SENAMHI, Meteorólogo de la Institución. 
Imagen 123. DIRECCIÓN DEL VIENTO: Fuente: https://www.woespana.es 
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- De lo investigado del Estudio de Mecánica de Suelos realizado por el Fondo 
Metropolitano de Inversiones para desarrollar la estructura de la cimentación para una 
construcción de una vivienda en un terreno ubicado en la Av. Sebastián Lorente de la 
zona de Barrios Altos, en el distrito de Lima, Provincia de Lima y departamento de Lima 
determinamos lo siguiente: 
- Que el suelo del terreno donde estará ubicado el Conjunto Habitacional Modular 
Permeable se encuentra conformado en promedio de gravas angulosas con lino y arena 
del Tipo GP-GM. Zona Geotécnica ZONA 1 (apta para construir), Tipo de suelo S1 con 
una Capacidad Portante promedio superior a 5Kg/cm2.  
- Se recomienda utilizar el cemento Portland Tipo I para la ejecución de las estructuras de 
concreto. 
- La cantera a ser empleada deberá ser la más cercana a la zona. 
- El agua a utilizar será la que posee SEDAPAL, agua potable. 
- El nivel de cimentación para el caso de las zapatas cuadradas se recomienda cimentar a 
una profundidad mínima de 0.80m por debajo del nivel del terreno. 
- El Tipo de cimentación será superficial mediante zapatas aisladas para la edificación del 
Conjunto Habitacional Modular Permeable.  
- El equipamiento urbano y el tratamiento con el que cuenta actualmente el Cercado de 
Lima cada año se deteriora más, en la zona de intervención para el proyecto del Conjunto 
Habitacional Modular permeable existe la insalubridad que trae el mal estado del borde 
del rio Rímac, la alta inseguridad por ser zona sin buena iluminación y las viviendas 
Imagen 124. ASOLAMIENTO: Fuente: Elaboración propia. 
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tugurizadas, todos estos factores empeoran las condiciones del entorno, el cual se quiere 
recuperar para la ciudad. 
- Del análisis elaborado referente al transporte en la zona del Centro de Lima, nos queda 
claro que los viajes pasantes no deben ingresar más a la Zona de Barrios Altos, 
fortaleciendo así la idea de un gran anillo de movilidad y valor urbano. 
- El uso de los sistemas de servicio de transporte metropolitano como los corredores y la 
Línea 1 es de suma importancia ya que descongestiona en tránsito vehicular al interior 
de cercado de Lima. 
- En el Cercado de Lima al igual que casi toda la costa del distrito de Lima el clima es 
árido y cuenta con una humedad relativa promedio del 97%. 
- Las lluvias casi no se dan en la zona, las precipitaciones son mínimas durante casi todo 
el año a excepción durante la época del fenómeno del Niño. 
- Los vientos predominantes en la zona vienen del sur de la ciudad, dato importante para 
tomar en cuenta en el diseño del Conjunto Habitacional Modular Permeable. 
- La incidencia del sol es importante para determinar la orientación de los bloques de 
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IV.1 ANALISIS SOCIO CULTURAL 
 
IV.1.1 ASPECTO POBLACIONAL 
El Distrito de Lima según el último censo del 2007 cuenta con una población proyectada de 

















De el grafico de población en el distrito de Lima por edades podemos deducir que, a excepción 
de los adultos mayores de 65 años, tenemos a una gran población entre 27,383 habitantes que 
están en un rango de edad entre los 20 y 24 años, 26,227 habitantes que están entre los 25 y 29 
años, 24,522 habitantes que se encuentran entre los 30 y 34 años lo cual hace un total de 78,132 
habitantes siendo esta la población económicamente activa. 
 
Imagen 125. POBLACIÓN TOTAL POR GRUPOS DE EDADES: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/default.asp# 
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IV.1.1.1   TASA DE CRECIMIENTO 
Lima va creciendo demográficamente lo cual podemos observar año tras año teniendo mayor 
incidencia la zona urbana. Según datos proporcionados por el INEI se calcula más de 31,24 
millones de peruanos con una tasa de crecimiento anual de 1%.  
 
Lima Metropolitana representa cerca del 41.2% de la población urbana a nivel nacional, siendo 
san Juan de Lurigancho el distrito más poblado con más de 1 millón de habitantes, lo que 










Sin embargo, también podemos identificar que la tasa de crecimiento en Lima ha descendido. 
Para el caso del distrito de Lima no es la excepción ya que hay un decrecimiento poblacional y 
esto debido a que hay una mudanza de la población de Lima Centro a las periferias de la ciudad 
dado principalmente porque la Zona del cercado de Lima no les ofrece espacios atractivos y 
modernos, a pesar de que su ubicación es estratégica los pobladores optan por mudarse a la 
periferia de Lima por una mejor calidad de vida y mejor calidad ambiental, buscan de parques 
y áreas verdes. 
 
Tenemos los casos en donde los pobladores y/o familias del Cercado de Lima son de escasos 
recursos económicos y no pueden acceder a una vivienda ofrecidas por el mercado inmobiliario 
optan por quedarse en el distrito sin embargo viven en viviendas que no cuentan con los servicios 
básicos y en donde predominan la auto construcción lo cual hace que cada vez estas zonas 
Imagen 126. POBLACIÓN Y TASA DE CRECIEMTO DE LIMA CENTRO: Fuente: INEI censo 2007 
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pierdan su valor. Esta forma de segregación social determina el desplazamiento de sus 












A continuación, mostraremos el análisis de la población en crecimiento y decrecimiento de los 













Imagen 127. DECRECIMIENTO POBLACIONAL DE LIMA CENTRO: Fuente: PROLIMA-MML, INEI - 
CIDAP (2015) 
Imagen 128. POBLACIÓN EN CRECIMIENTO Y DECRECIMIENTO DEL CHL: Fuente: INEI - CIDAP 
(2015) 
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Podemos observar que el Cercado de Lima cuenta con la mayor población en decrecimiento, 
seguidos por La Victoria y el Rímac. 
 
IV.1.1.2   COMPOSICIÓN DE EDAD Y SEXO 
Sin duda el crecimiento poblacional depende directamente de la cantidad de hombres y mujeres 













Imagen 129. DECRECIMIENTO DEL CHL POR AMBITO DISTRITAL: Fuente: INEI - CIDAP (2015) 
Imagen 130. POBLACIÓN TOTAL POR TIPO DE SEXO Y GRUPO DE EDADES: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/default.asp# 
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Podemos observar que se cuenta con proporción entre la cantidad de hombres y mujeres por 
edades por lo que se verifica que la cantidad de la población de Cercado de Lima puede ir en 
aumento sin embargo como indicamos anteriormente es debido a la depreciación del valor social 
de la zona por la que la población prefiere adquirir sus nuevas viviendas en la periferia de Lima. 
 
Imagen 131. PORCENTAJE DE HOMBRES: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/default.asp# - Elaboración propia 
Imagen 132. PORCENTAJE DE HOMBRES: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/default.asp# - Elaboración propia 
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Podemos observar de la Imagen 133 del censo del 2007 que la población del Cercado de Lima 
cuenta con el 40% con educación secundaria terminada y el 13% de su población con educación 
superior completa y el 7% con educación secundaria incompleta. 
Imagen 133. POBLACIÓN POR EDAD Y NIVEL EDUCATIVO ALCANZADO: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/default.asp# 
Imagen 134. PORCENTAJE DEL NIVEL EDUCATIVO: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/default.asp# - Elaboración propia 
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A continuación, revisaremos los datos del censo de 1993 con la finalidad de verificar si el nivel 





















Podemos deducir que el nivel de educación de la población del distrito de Lima ha aumentado 
en un 28.45% ya que en 1993 se contaba con 29,509.00 habitantes con educación superior 
completa y para el 2007 se tiene 36,968.00 habitantes con educación superior completa. 
 
Imagen 135. POBLACIÓN POR EDAD Y NIVEL EDUCATIVO ALCANZADO: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/default.asp# 
Imagen 136. PORCENTAJE DEL NIVEL EDUCATIVO: Fuente: 
http://censos.inei.gob.pe/bcoCuadros/CPV93Cuadros.htm - Elaboración propia 
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IV.1.1.4   CANTIDAD DE MIEMBROS POR FAMILIA 
 
 IV.2 OFERTA Y DEMANDA 
 
IV.2.1 ANALISIS DE LA DEMANDA CUANTITATIVA 
De lo analizado hasta este capítulo de la presente investigación materia de la tesis del proyecto 
del Conjunto Habitacional Modular Permeable, previo a definir el usuario es importante definir 
el déficit cuantitativo habitacional para el distrito de Lima, así como para los distritos del Rímac 








De lo gráfico observamos que Lima cuenta con 75,418 viviendas con ocupantes presentes y con 
un déficit habitacional de 9,686 que representa el 12.8%. El Agustino cuenta con 36,434 
viviendas con ocupantes presentes y con un déficit habitacional de 9,219 que representa el 
25.3% y por último el distrito del Rímac que cuenta con 41,243 viviendas con ocupantes 
presentes y con un déficit habitacional de 7,395 que representa el 17.9%. 
 
De lo analizamos se aprecia que contamos con un déficit cuantitativo de 26,300 viviendas que 
se necesita construir, reponer y/o remplazar en estos tres distritos de influencia en el proyecto.  
 
IV.3 TIPO DEL PERFIL DEL USUARIO 
Sabemos que la vida de cada persona no es estándar, uniforme, homogénea ni estable, por lo 
que sólo un sistema que se ajuste a los cambios puede resultar confortable. por este motivo, no 
se puede aislar la definición del confort del sentido propio de la vivienda. las distintas 
necesidades que van surgiendo a lo largo de la vida de los usuarios pueden llegar a requerir una 
adaptación del espacio en el que viven, para poder seguir habitando en él, cuyas condiciones 
Imagen 137. DEFICIT HABITACIONAL: Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática 
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El perfil del usuario está enfocado inicialmente en los residentes del Cercado de Lima 
principalmente de los 25 a 40 años, los cuales cuentan con el nivel socioeconómico para adquirir 
una vivienda bajo los programas del Ministerio de Transporte, Construcción y saneamiento que 
hemos analizado en el presente documento, sin embargo, como veremos a continuación existe 
una gran demanda de viviendas en los distritos aledaños como el Rímac, El Agustino, los cuales 
comparten características similares en referencia al nivel socioeconómico y sociocultural, así 
como el entorno. 
 
Imagen 138. LOS USUARIOS: Fuente: elaboración propia 
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IV.3.1 CARACTERISTICAS DEL USUARIO QUE REQUIERE LA DEMANDA 
Limeños residentes de primera y segunda generación en los distritos del Cercado de Lima, el 
Rímac y El Agustino. 
Que tengan condición socioeconómica más solventes que los padres con los que viven 
actualmente 
Residentes de los distritos ya descritos que cuenten con un trabajo estable, ya sea en oficina o 
independiente. Para la zona se ha identificado una buena cantidad de residentes que son 
comerciantes. 





















TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
































TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
“CONJUNTO HABITACIONAL MODULAR PERMEABLE EN EL CERCADO DE LIMA – BARRIOS ALTOS” 
162 
 




























Imagen 139: PROGRAMACIÓN ARQUITECTÓNICA: Fuente: elaboración Propia 
Área Espacio Cantidad Área (m2) Subtotal (m2)
Zona Comercial Locales comerciales 4 72 288.00
Oficinas 2 36 72.00
Tópico 1 9 9.00
Baños 2 9 18.00
Mantenimiento 1 36 36.00
Cuartos de Acopio 14 6 84.00
Cuartos de Máquinas 3 12 36.00
Departamentos 30 72 2,160.00
Departamentos 100 108 10,800.00
Departamentos 8 36 288.00
SUM 1 72 72.00
Gimnasio 1 72 72.00
Guarderia 1 72 72.00
Talleres 8 36 288.00
Area de Juegos para Niños 2 72 144.00
Zona de 
Estacionamientos
Estacionamientos 92 12.5 1,150.00
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N=Número de Habitantes 
S=Superficie (Ha) 
 










1 A 2 2.0 3 72 30 2,160 90 105,782.31
2 B 4 2.5 6 108 40 4,320 240 158,673.47
3 C 3 2.5 4 108 60 6,480 240 158,673.47
130 12,960 570Sub Total
*Según CAPECO, el precio por metro cuadrado de departamento en el Cercado de Lima es de 1,050 USD (Octubre 2018)
CONTEO DE DEPARTAMENTOS
Área total de Departamentos (m2)






Imagen 140: CONTEO DE DEPARTAMENTOS: Fuente: Elaboración Propia 
Imagen 141: RESUMEN: Fuente: Elaboración Propia 
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V.2 TOMA DE PARTIDO 
V.2.1 CRITERIOS PARA LA ELECCIÓN DEL LUGAR 
Como ya se ha indicado en los capítulos anteriores, para la elección del terreno del Conjunto 
Habitacional Modular Permeable se ha tenido en cuenta una serie de características como 
accesibilidad, índice poblacional, déficit habitacional, tugurización y niveles socioeconómicos. 
Sim embargo, la elección del lugar radica en que la zona del proyecto tiene un contexto especial, 
ya que se encuentra dentro de distintos proyectos de la Municipalidad Metropolitana de Lima 
para la renovación urbana como lo es el caso del Proyecto Rio Verde el cual le dará un valor 
agregado al conjunto habitacional. 
 
¿Cómo diseñar un conjunto habitacional teniendo como principal actor la presencia del río 
Rímac a su vez teniendo en cuenta la existencia de un proyecto como Rio Verde? 
 Diseñar espacios públicos, semipúblicos, privados y semiprivados. 
 Diseñar espacios exteriores de calidad. 
 Diseño permeable que garantice la interrelación entre los espacios privados y públicos. 
 
A continuación, describiremos y analizaremos cada uno de los factores que han intervenido para 
la elección del lugar de implementación para el Conjunto Habitacional Modular Permeable. 
Área Total en 
viviendas (m2)
Precio de venta 
(USD/m2)
Subtotal (USD)
Vivienda 12,960 1,469.20 19,040,816.39
# Estacionamientos 
(Und.)
Precio de venta 
(USD/Und.)
Subtotal (USD)
Estacionamientos 92 5,000.00 460,000.00
19,500,816.39Sub Total
VENTAS GENERALES
Imagen 142: VENTAS GENERALES: Fuente: Elaboración Propia 
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ACCESIBILIDAD: El terreno se encuentra ubicado cerca de las vías principales de la ciudad 
como la Vía de Evitamiento que es la vía más importante de la ciudad. Como lo hemos indicado 
anteriormente se encuentra también cerca de la Estación Presbítero y El Ángel de la Línea 1 que 
conecta el sur de la ciudad con Villa el Salvador. Tambien cuenta con vías metropolitanas 


















INDICE POBLACIONAL: El distrito de Cercado de Lima según el último censo del 2017 
actualmente cuenta con una población de 265,000.00 habitantes con una densidad poblacional 
de 12,088 Hab./Km2. 
 
DEFICIT HABITACIONAL: Como ya lo hemos analizado Lima cuenta con 75,418 viviendas 
con ocupantes presentes y con un déficit habitacional de 9,686 que representa el 12.8%. El 
Agustino cuenta con 36,434 viviendas con ocupantes presentes y con un déficit habitacional de 
9,219 que representa el 25.3% y por último el distrito del Rímac que cuenta con 41,243 
viviendas con ocupantes presentes y con un déficit habitacional de 7,395 que representa el 
Imagen 143: ACCESIBILIDAD: Fuente: Elaboración Propia 
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17.9%. es necesario realizar este análisis de estos distritos ya que el terreno se encuentra en el 
límite distrital de ambos. Sabemos que actualmente existen ofertas inmobiliarias dirigidas al 
sector socioeconómico C y D. 
 
PROYECTO RIO VERDE: Es indudable que el proyecto Rio Verde otorgará a los terrenos 
de la zona un incremento en sus precios ya que dará a la ciudad la oportunidad de recuperar el 
Centro Histórico de Lima. El proyecto fue concebido para mejorar la calidad de vida de sus 
residentes más cercanos proveyéndoles de zonas verdes, áreas recreativas, un gran espacio 
público y ferial y demás servicios públicos, y no solo eso sino también empleo. Como sabemos 
el contexto actual de la zona está completamente degradada y con el proyecto Rio Verde que 
planeta también forestar grandes zonas anexas al rio Rímac le dará el carácter urbanístico que 














Podemos observar de la imagen, como el proyecto Rio Verde influirá de manera muy importante 
en toda la zona donde se ubicará el proyecto materia de esta tesis.  
 
Imagen 144: PROYECTO RIO VERDE: Fuente: Municipalidad Metropolitana de Lima 
TERRENO 
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V.3 CARACTERISTICAS DEL TERRENO 
V.3.1 LIMITES Y DIMENSIONES 
El terreno se encuentra ubicado en la esquina de una manzana, limita al este con predios de 
terceros, al oeste con las intersecciones del Jr. Amazonas y el Jr. Prolongación Amazonas, al sur 
con predios de terceros y al norte con el rio Rímac. 
 
Cuenta con un área de 9,297.87m2 y sus linderos son: 
- Al frente 21.72ml 
- A la derecha 233.74ml 
- A la izquierda en 05 tramos 60.05ml, 28.61ml, 34.31ml, 75.30ml y 45.62ml 
- En la parte posterior en 03 tramos 18.64ml, 15.11ml y 27.04ml 
 
V.3.2 TOPOGRAFÍA 
Se adjunta plano topográfico donde se adjunta lo siguiente: 
- El punto más alto es de 174.50 m.s.n.m. 
- El punto más bajo es de 175.50 m.s.n.m. 
- La pendiente es mínima 2.5% y la distribución de las cotas de nivel son uniformes. 
 
V.3.3 LEVANTAMIENTO FOTOGRÁFICO 
El terreno actualmente le pertenece a la Municipalidad Metropolitana de Lima y no se ha podido 
tener acceso a dicho terreno para las tomas internas ya que no se cuenta con vigilancia y está 
todo cerrado. Como ya lo he mencionado el terreno se encuentra en una zona un poco peligrosa 
en cuando se intentó realizar las tomas fotográficas de todo el exterior del terreno y la zona, 
inmediatamente fuimos advertidos por los vecinos en tener cuidado con nuestras pertenecías por 
lo que opto a solo recorrer el lugar vehicularmente. Por lo indicado se presenta las siguientes 
vistas exteriores: 
- Fachada oeste del Terreno. 
- Fachada sur del terreno. 
- Fachada norte del terreno. 
- Jr. Amazonas. 
- Jr. Prolongación Amazonas. 
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- Cruce del Jr. Huánuco con el Jr. Amazonas 
- Cruce del Jr. Amazonas con la Av. Sebastián Lorente 
 
V.4 ESTRATEGIAS PROYECTUALES 
V.4.1 BUSQUEDA DE LA CALIDAD DEL ENTORNO FÍSICO 
REALACIÓN ENTRE ESPACIOS:  
En el proyecto se quiere lograr un importante grado de actividades a través de la interacción 








Grado de actividades a obtener: 
- Actividades Necesarias (Obligatorias) 
- Actividades Opcionales (dar un paseo, sentarse a ver el atardecer, etc.) 
- Actividades resultantes (Sociales) 
¿Cómo lograr la calidad de espacios? 
- Espacios de reposo para las actividades opcionales. 
- Lograr un buen campo social de la visión. 
- Lograr una escala peatonal. 
- Lograr la oportunidad de mantener contacto con el entorno. 
¿Qué requisitos se necesita? 
- Condiciones deseables para as actividades exteriores necesarias. 
- Condiciones deseables para las actividades opcionales y recreativas. 
- Condiciones deseables para as actividades sociales. 
 
Imagen XX: RELACION ENTRE ESPACIOS: Fuente: Elaboración propia 
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V.4.2 CRITERIOS DE DISEÑO 
Como ya se ha indicado en el Marco Teórico del presente documento, para el diseño del 
Conjunto Habitacional Modular Permeable analizado los distintos conceptos planteados por Jan 
Gehl en su libro “La Humanización del Espacio Urbano” 
 
Diagrama de una zona residencial organizada jerárquicamente con espacios privados, 






















Imagen 145: DIAGRAMA DE ESPACIOS: Fuente: Oscar Newman. Elaboración propia 
Imagen 146: RELACION ENTRE ESPACIOS: Fuente: Gehl, j. (2018). La Humanización del 
espacio urbano: la vida social entre los edificios. 
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V.4.2.1 CREACIÓN DE ESPACIOS A TRAVÉS DE ELEMENTOS 
Debemos de tomar en cuenta los siguientes criterios: 
















La distancia y la orientación de los edificios es sumamente importante; sin embargo, no solo 
debemos tener una buena orientación al sol, si no también debemos de orienta nuestras fachadas 
hacia los espacios de calidad; es decir, donde ocurren las actividades exteriores. La distancia 
entre los bloques de viviendas es fundamental, ya que logra entre los habitantes o residentes una 
calidad de contacto visual y auditivo del que habla Jan Gehl. Esto nos da conexión con la 
actividad exterior. 
 
Otro factor importante a tener en cuenta, es el tipo de circulación que se debe generar para 
conectarse entre los edificios, esta debe ser necesariamente peatonal para así poder tener mayor 
contacto en las actividades exteriores que se realicen. La agrupación de los bloques de viviendas 
en torno a una plaza es una manera muy sencilla pero infalible de generar espacios de calidad 
en la cual se realicen actividades exteriores. 
Imagen 147: CREACIÓN DE BORDES: Fuente: Gehl, j. (2018). La Humanización del espacio 
urbano: la vida social entre los edificios. 
 
Imagen 148: Fuente: Gehl, j. (2018) Pág. 94. La Humanización del espacio urbano: la vida social 
entre los edificios. 
 
AGRUPAR 
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ANALISIS DE LAS INTERSECCIONES SEGÚN TRAMA URBANA DEL ENTORNO 




















Imagen 149: Fuente: Gehl, j. 
(2018) Pág. 94. La 
Humanización del 
espacio urbano: la vida 
social entre los edificios. 
 
Imagen 150: Fuente: Elaboración Propia. 
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V.4.2.3   ESQUEMA DE PERMEABILIDAD Y GENERACIÓN DE ESPACIOS:  
- Se busca estancias prolongadas (personas-actividades) 
- Fachadas orientadas hacia la calle interna (agrupación de actividades coherente). 

















Como se muestra en la imagen, el diseño del Conjunto Habitacional Modular Permeable se basa 
en una trama modular con lo cual se obtiene los módulos de viviendas o bloques. Cuenta con 
accesos a nivel de la vereda con lo cual se busca integrar el interior del proyecto con el exterior, 
esto mediante la circulación a través de sus áreas recreacionales. El diseño también está pensado 
en aprovechar los vientos que vienen del sur para una mejor ventilación de los espacios 
interiores del proyecto. Generando con esto permeabilidad en todo el Conjunto Habitacional 
Modular Permeable. 
 
Delineamos el terreno con un volumen geométrico. Se define el eje de circulación que organiza 
los bloques de viviendas y se define también el ingreso principal y los ingresos a ambos lados 
del terreno, Con ello se genera los ejes de permeabilidad. 
Imagen 151: ESQUEMA DE PERMEABILIDAD: Fuente: Elaboración propia 
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V.4.2.4   MODULO DE VIVIENDA 
Una vez definidos la organización de los espacios del proyecto pasaremos a definir los 
MODULOS de viviendas los cuales forman parte muy importante del diseño que se quiere lograr 
en el proyecto. En el Conjunto habitacional Modular Permeable utilizaremos como base de 
nuestro diseño las áreas modulares los cuales nos permitirá la correcta organización de las 
diferentes áreas funcionales de la vivienda. Para el proyecto como ya se ha mencionado, no solo 
las viviendas serán diseñadas con espacios modulares si no todo el conjunto habitacional, 
logrando así ahorro de dinero y tiempo durante la construcción. Para el caso de la vivienda esta 
se basa en un módulo de 3.00m x 3.00m con un área resultante de 9m2. A partir de este módulo 






Como primer punto de partido se acoplarán cuatro módulos de espacios para formar el módulo 
de vivienda y también de la estructura de todo el Conjunto Habitacional Modular Permeable. 














Imagen 152: EL MODULO: 
Fuente: Elaboración 
propia 
Imagen 153: TIPOLOGIAS 
DE VIVIENDAS – 
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De la distribución perimétrica y de la definición de los módulos de viviendas se generan los 
bloques de vivienda y se organizan a través de un eje de circulación vertical bien marcado. 
 
V.4.2.5   LOS BLOQUES DE VIVIENDAS 
Los Bloques de las viviendas del Conjunto Habitacional Modular Permeable se organizan en 
bloques lineales, estos bloques están formados por la unión de dos módulos de viviendas según 
sea el caso. El resultado final son módulos de 12.00m x 12.00m que son separados por su 





















Imagen 154: CONJUNTO DE MODULOS: BLOQUE DE VIVIENDA. Fuente: Elaboración propia 
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Una vez definido los volúmenes o tipología de viviendas continuamos con el proceso de 
engranaje de los distintos tipos de viviendas con la característica particular que estos elementos 
pueden permanecer o ser sustraído del bloque de viviendas esto debido a que todo el BLOQUE 
de vivienda es MODULAR de tal manera que otorga al sustraer elementos la característica de 
permeabilidad a dicho bloque y si hablamos en conjunto a todo el proyecto. 
 
A continuación, mostraremos el diagraman axonométrico que muestra el anclaje de los distintos 
tipos de viviendas y en donde se puede apreciar la particularidad de la función MODULAR que 





















Imagen 155: DIAGRAMA AXONOMÉTRICO. Fuente: Elaboración propia 
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El uso de la primera planta de los bloques de vivienda será para el uso comercial, tanto de 
comercio minorista como tiendas de barrio, por ejemplo, tiendas de cadenas reconocidas como 
TAMBO, también se colocará talleres y en la fachada que da hacia el sur, es decir que da cara a 
las viviendas de la zona, se colocará estacionamientos. El acceso a la zona comercial no solo 
será desde la parte exterior sino también desde el interior debido a la permeabilidad que se ha 



















La distribución lineal de los bloques de viviendas genera en el centro del proyecto el área común 
del conjunto habitacional el cual cuenta con un planteamiento de jardinería y paisajismo. Con 
este diseño se busca generar las actividades exteriores que se ha indicado en el marco teórico 
del presente documento. 
 
Imagen 156: AREAS DEFINIDAS EN LA PRIMERA PLANTA DEL CONJUNTO HABITACIONAL 
MODULAR PERMEABLE. Fuente: Elaboración propia 
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V.4.2.6   LAS CALLES AÉREAS 
Estos bloques de viviendas que de “bloque” solo tiene el nombre ya que al ser diseñado de 
manera MODULAR nos permite sustraer módulos de viviendas sin alterar la estructura del 
edificio ni la estructura de otra vivienda contigua con lo cual se incrementa el espacio de 
permeabilidad del proyecto. 
 
Con la sustracción de estos módulos de viviendas en puntos estratégicos del proyecto, 
generamos espacios comunes y permeables, con circulación horizontal que recorre todo el 
proyecto a través de puentes de conexión. Generando con este diseño LAS CALLES AÉREAS. 



















Imagen 157: EJERCICIO DE EXTRACCIÓN DE UN MODULO DE VIVIENDA DE UN BLOQUE DE 
VIENDA: SE GENERA PERMEABILIDAD. Fuente: Elaboración propia 
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V.4.2.7   ESQUEMA FUNCIONAL 
El esquema funcional para el proyecto del Conjunto Habitacional Modular Permeable se basa 
en el marco teórico estudiado y analizado en el presente documento, en donde se toma como 














se puede observar de la imagen, se ha diseñado con la finalidad de crear espacios públicos, 
semipúblicos, semiprivados y privados. Podemos observar la ubicación de la zona comercial del 
proyecto, así como la zona de recreación en el primer nivel. 
 
V.4.2.8   ILUMINACIÓN Y VENTILACIÓN 
El Conjunto Habitacional Modular Permeable por la característica de su diseño cuenta con 
iluminación y ventilación en ambas caras de los bloques de viviendas, con este diseño modular 






Imagen 158: ESQUEMA FUNCIONAL: Fuente: Elaboración propia 
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V.4.2.9   AREAS COMUNES 
El Conjunto Habitacional Modular Permeable por la característica de su diseño no solo cuenta 
con áreas comunes en el primer nivel del proyecto el cual tendrá uso de los residentes y de los 
visitantes al conjunto habitacional. Sino también contara con áreas comunes en los techos del 
tercer nivel y en las calles aéreas generadas.  
Las áreas comunes estarán conformadas por bancas de concreto con un diseño acorde al diseño 
del conjunto habitacional. También contará con zona de parrillas para el uso exclusivo de los 
residentes, contará con biombos jardineras el cual estará hecho de madera pino y jardineras de 
concreto. 
 
V.4.2.9   ZONA COMERCIAL 
La creación de la zona comercial en el proyecto es de suma importancia para el proyecto del 
Conjunto Habitacional Modular Permeable, ya que a través del alquiler de los establecimientos 
se generará ingresos extras. Otro punto importante a tomar en cuenta, es que con los espacios 
comerciales de cara a la fachada genera seguridad en todo el conjunto y aumenta la actividad 
peatonal. 
 
V.5 ESQUEMA ESTRUCTURAL Y MODULAR 
 
V.6 ESTACIONAMIENTOS 
El proyecto cuenta con dos sectores de estacionamientos. El sótano es la zona donde alberga a 
la mayoría de los estacionamientos, el sótano se encuentra ubicado por debajo de la zona común 
y de esparcimiento del primer nivel sin llegar a estar debajo de las viviendas con la finalidad de 
aminorar los costos durante la construcción. 
El estacionamiento no cuenta con ventilación mecánica, sin embargo, el diseño permeable hace 
que cuente con una buena ventilación natural a través de los vanos en su techo que da a la zona 
común y de esparcimiento del primer nivel. El ingreso a los estacionamientos que se encuentran 
en el sótano del proyecto es por el Jr. Prolongación Amazonas. 
 
La segunda zona de estacionamientos se encuentra ubicado en el primer nivel del proyecto 
habitacional, exactamente en la fachada sur a lo largo de todo el proyecto en el Jr. Prolongación 
Amazonas.  
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V.7 FACHADAS Y ASOLAMIENTO 
V.7.1 FACHADAS 
La facha de los bloques del Conjunto Habitacional Modular Permeable se caracteriza por las 
líneas de los bordes de las estructuras que forman los módulos de viviendas. 
 
El objetivo de dejar al descubierto las estructuras de los módulos de las viviendas es para logara 
ese carácter particular, los espacios conformados por estas estructuras arrojan espacios que se 
asemejan a los volúmenes de los balcones que existen en toda la zona del Centro de Lima. 
 
V.7.2 ASOLAMIENTO 
Primero analizaremos el recorrido del sol en el proyecto. 
 
El recorrido del sol según nuestro proyecto es paralelo longitudinalmente. Sin embargo, se deber 
tener en cuenta que tanto el terreno como los bloques de vivienda cuentan con una inclinación 
de su lado más largo de 228° respecto al norte 
 
A través de los programas de diseño como el Revit podemos obtener una imagen del asolamiento 
con el contará el Conjunto Habitacional Modular Permeable. 
V.8 AREAS VERDES, PLAZAS Y ESPACIOS PÚBLICOS 
La característica de permeabilidad en el proyecto hace que cuente con varios espacios de 
tránsito, es así que se cuenta con 07 de estos espacios, sin contar el ingreso principal al conjunto 
habitacional ubicado en su fachada suroeste y otro ingreso secundario ubicado en la zona 
noreste. 
Cuenta en el primer nivel del conjunto habitacional con un espacio tipo alameda y un excelente 
carácter paisajista, además del tratamiento de jardines y las áreas de juegos de niños hace que 
se generen patios de conexiones entre espacios. 
 
Además, cuenta con 11 zonas de parrillas distribuidas a lo largo de todo el proyecto a ambas 
zonas de bloques de viviendas, estas zonas de parrillas se encuentran en el tercer nivel del 
proyecto al igual que las zonas comunes y las calles aéreas que ya se indicaron líneas atrás. 
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V.9 PLANOS GENERALES 
V.10 PLANOS DE DETALLE DEL SECTOR 
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